MEMORIU TEHNIC - FAZA P.U.Z.

1.Introducere

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

-Proiect nr.33/2020

-Beneficiari: S.C. BEA & MAGDA S.R.L.
-Amplasament: Cluj-Napoca,str.Fabricii, nr. 90-92-94
-Proiectant: S.C.”PLAN TRADE”S.R.L.
Cluj-Napoca,str.Iugoslaviei nr.64-A

-Faza de proiectare:P.U.Z.

-Data elaborarii:aprilie 2023

1.2.0biectivul lucrarii

Solicitari ale temei:

Elaborare P.U.Z. pe terenul in suprafata de 1767mp situatd pe frontul estic al strazii
Fabricii de la nr. 90-92-94, delimitata in partea de nord de limite cadastrale de pe
frontul sudic al strazii Luncii, iar in partea de sud de limite cadastrale de pe frontul
nordic al strazii Campina. Zona de studiat este cuprinsa intre strada Luncii si strada
Campina. Documentatia s-a Intocmit conform certificatului de urbanism nr.
1916/24.08.2023

Intrucat imobilul este incadrat in doud U.T.R.-uri, se propune corectarea limitei
U.T.R. (in baza Art. 31 din Dispozitii generale din R. L.U. Aferent P.U.G. Aprobat
prin H.C. L. nr. 493/2014, modificat partial si completat prin H.C. L. nr. 579/2018)
si stabilirea incadrdrii functionale U.T.R. RrMI1* — zona mixtd cu regim de
construire inchis pentru intreaga suprafata a imobilului cu nr. Cad. 341036.

Locurile de parcare necesare functiunii propuse se vor asigura in garajele incluse
in corpurile principale ale cladirii propuse , partial pe locurile de parcare
amenajate in incinta.

S-a obtinut avizul prealabil de la “Serviciul siguranta circulatiei nr.
287400/446 din 09.03.2023 — avand in vedere Hotararerea nr.251320/2023 a
Comisiei de circulatie, respectiv Decizia nr. 84373/9/02.2023 a Comisiei
operativa de circulatie.
*Se propun functiuni care necesitd 52 locuri de parcare / garare auto cu
urmatoarele conditii care intrd in sarcina investitorului:
l.amenajarea accesului auto, respectiv reconfigurarea accesului pietonal
anterior receptiei lucrarilor
2.intrarea- iesirea in-din incinta se va realiza numai prin viraje de
dreapta;
3.obtinerea avizului politiei rutiere;
4.se vor respecta prevederile Legii 101/2020



In urma etapei de obtinere a avizului de oportunitate s-a obtinut avizul 206 din
30.12.2021 prin care municipalitatea considera oportuna studierea zonei in vederea
reglementarii urbanistice .

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1 Evolutia zonei

Caracterul actual
Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri
de facturd modesta, situate in lungul unor strdzi care, odatd cu dezvoltarea
orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de
interes. Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de
(a)trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate;
(b)mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial
dedicate functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele
incompatibile cu aceastd din cauza poludrii fonice, vizuale etc, desfasurate
frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate;
(c)pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte
activitati — parcare, depozitare etc.
(d)degradarea calitatii locuirii 1 diminuarea prezentei acesteia;
(e)volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere;
(f)degradarea spatiului public, parcare in exces;
(g)adaptarea, transformarea, extinderea nefireascda a cladirilor existente,
structural inadecvate altor functiuni;
(h)aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin
diversitatea modurilor de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determind o
diversitate negativa, rezultat al lipsei unei reglementari clare si unitare.

2.2 Incadrare in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul localitatii, in partea nordica a municipiului
Cluj-Napoca, pe frontul estic al strazii Fabricii .

Studiu geo

-conditii de clima si incadrarea in zonele din hartile climaterice prevazute de
STAS 6472/2-83 - temperatura de calcul pentru vara;, SR 10907/1-97 -
temperatura de calcul pentru iarna, STAS 10101/20-90 - viteza de calcul a
vanturilor si STAS 10101/21-92 - incarcarile date de zapada,

Amplasamentul imobilului se afld in zona climaterici A conform STAS
10101/1992.
Temperatura medie anuala este de 8,5 ° C conform GP 058/2000.
Conform NP 082-2004 referitor la actiunea vantului: p=0,4kPa.
Conform CR 1-1-3-2005 referitor la incarcarile date de zapada: gz=1,5kN/mp.



- particularitati geotehnice ale terenului (conform studiului geotehnic anexat la

proiect) si zona seismica de calcul (conform hartii de zonare seismica din Codul
de proiectare seismica — P 100/1-2006),

Geomorfologia perimetrului

Amplasamentul este situat in partea estica a municipiului Cluj-Napoca,pe partea
dreapta a Somesului Mic. Nu sunt accidente morfologice naturale sau antropice.
Elemente de hidrogeologie

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de 3,70 m. Chimismul acestor ape
este cu agresivitate chimica slaba.

Tectonicd regiunii si seismicitatea

Zona nu a suferit influente tectonice de amploare, fiind incadratd la zona stabila
tectonic.

Sub aspect seismic zona este pasiva. Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona
este cea de grad VI, scara MSK, in conformitate cu STAS 3684-71, amplasamentul
apartinand zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93.

In ceea ce priveste proiectarea seismici, Normativul P 100/1-2004 indica:

-Zona de calcul seismic F, caracterizata prin Ks=0,08 si Tc=0,07 sec.

Litologia caracteristica a terenului cercetat

Succesiunea litologicd pe amplasament cuprinde: 1).umpluturd de nisip cu
argila,rar pietris si resturi materiale de constructii,cu o vechime de peste 10 ani;
2).nisip mijlociu cafeniu galben roscat cu pietris,afanat;3).nisip mijlociu cafeniu
galben roscat cu pietris si bolovani,indesare medie;4).pietris cu nisip,bolovani si
matrice argiloasa

Caracterizarea geologo-tehnica

Terenul de fundare este stratul de nisip mijlociu cafeniu galben roscat cu pietris si
bolovani,indesare medie. Apare de regula la -2,80m ca teren de fundare.
Adancimea de inghet, conform STAS 6054-77, este de 90cm.

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generala.

Presiunea conventionala: P conv = 350kPa.

Adancimea optimd de fundare este -3.30 m. Se vor face lucrari de drenaj pe
conturul cladirii, pentru descarcarea infiltratiilor. Apele de suprafatd vor fi conduse
pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa trotuare etanse.
Categoria geotehnica 2, risc geotehnic moderat.11-14 puncte conform NP
074/2007.

2.3 Regim economic

Pe amplasamentul studiat conform C.F. nr.341036 se afla urmatoarele:
341036-Cl-constructii de locuinte avand Sc =97mp, casd din cardmidd acoperitd
cu tigld, cu 1 camera, 1 bucatarie;

341036-C2-constructii de locuinte avand Sc=105mp, casd din lemn cu 1 camera,
prin extindere 2 camere, bucatarie, camara de alimente, baie, antreu, magazie,
constructie realizatd pe fundatii de beton, zidarie din cdramida, sarpantd din lemn
cu invelitoare din tigla;

341036-C3-constructii de locuinte avand Sc=14mp, casd din lemn si pamant
acoperita cu tigla, cu 1 camera ;



341036-C4-constructii de locuinte avand supratafa de 90mp, casa pe fundatii
beton, zidarie din caramidacu : 3 camere, baie, camara de alimente, antreu,
afumator.

2.4 Regim tehnic

La momentul initierii proiectului, obiectivul se afla partial in

UTR RrM1 - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii -
Zona mixta cu regim de construire inchis;

UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip
periferic .

BILANT TERITORIAL
TONA STUDIATA EXISTENT .
mp %
Teren - TOTAL 1767 100
Teren - RrMI 157
Teren - Lip 1010
facinkis 06 | 1732
Spatiu fiber{ trotuar, spatiu verde neamenajat) 1451 82 68

Parametri tehnici maximi admisi pentru U.T.R. RtM1:
POT max: 50%, CUT max: 2.6

Parametri tehnici maximi admisi pentru U.T.R. Lip:
POT max: 35%, CUT max: 0.9

2.5 Circulatia

Accesul auto pe amplasament se realizeazaa pe latura estica a strazii Fabricii pe o
alee existenta .

2.6 Ocuparea terenurilor

Caracterul actual — Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu
dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de
circulatie, dar si de interes

2.7 Echiparea edilitara



Zona este inclusa in intravilanul municipiului, str. Fabricii beneficiaza de toate
utilitatile necesare.

2.8 Probleme de mediu

Nu se identifica probleme majore de mediu,. Colectarea si evacuarea deseurilor
rezultate din procesul de locuire se va face in locurile amenajate in incinta fiecarei
parcele.

3.Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1Concluzii ale studiilor de fundamentare

Tema de proiect propune demolarea constructiilor existente si construirea unui
ansamblu cu functiuni mixte de tip subcentral: locuire colectiva, activitati
administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de
invatamant, de turism..; amenajari exterioare imprejmuiri, racorduri si
bransamente. Imobilul va dispune de parking subteran, functiuni mixte la parter si
locuinte colecive la etaje.

3.2 Prevederi ale PUG

P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca identifica zona studiata ca apartinand
*UTR RrM1 - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat
restructurdrii - Zond mixta cu regim de construire inchis;
*UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de
tip periferic .

3.3 Valorificarea cadrului natural

Se vor respectd prevederile impuse de Agentia de Mediu. Realizarea imobilului
propus, cu respectarea cerintelor de construibilitate prevazute in PUG, amenajarea
sustenabilda a unor zone verzi adaptate situatiei topografice nu altereaza
semnificativ cadrul natural.

3.4 Modernizarea circulatiei

Accesul auto pe  amplasament se va realiza pe latura estica a strazii Fabricii prin
largirea unei alei existente . Rampa auto care va cobora la subsol va avea 5.5 m
latime-rampa dreapta, respectiv 6.6m -rampa curba , gabarit care permite trecerea
si manevrarerea a doud masini. Se vor asigura la subsol 52 de locuri de parcare.

3.5 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici



Terenul cu suprafatd de 1767mp, supus studiului este inscris in prezent in CF -
341036. conform extraselor cf anexate cu destinatia curti constructii. Se propune
corectarea limitei U.T.R. si stabilirea incadrarii functionale U.T.R. RrtM1 — zona
mixta cu regim de construire iinchis pentru intreagd suprafatd a imobilului cu nr.
Cad. 341036.

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
IONA STUDIATA mp 7 mp 7
| Teren - TOTAL 1767 | 100 | 1767 | 100
Teren - RrMI 51 | 0234
Teren - lLip 1010 | 5716
Teren - RrMI™ 1767 100

Stabilirea numarului de locuri de parcare s-a facut in conformitate cu
reglemenatrile din P.U. G. Parcajul subteran va fi prvazut cu spatii destinate
depozitarii bicicletelor. . Spatiul destinat unei biciclete va fi 60x250cm.
Numarul acestora va fi determinat conform Anexei 2 la R. L. U. aferent P.U.G.
Cluj-Napoca.
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INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
2S+5P+R

P.O.T. maxim = 50%

C.U.T. Maxim = 2.6

Suprafata desfasurata pentru CUT:4540mp
Suprafata desfasurata total :6939mp

Bilant teritorial conform plansei U 04 - Mobilare urbanistica

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
IONA STUDIATA = % - T
| Teren - TOTAL 167 | 10| 1T 100
Teren - Rel 157
Teren - Lip 00
Teren - RAHI* 1161 100
1| Constructi We | 1732 06 | 3995
3| Groulatii - - M 3%
Carasabile - - 36l
Pietonale - - 17
4. | Spatii verzi amenajate pe sol natural - - 0 NS
Spatii verzi amenajate peste subsol - - 1| &
Spatiu liber( trotuar, spatiu verde neamenajat) 461 = 8268
5. | loc de joaa - = 167

Reglementarile urbanistice propuse pentru zona de studiu se incadreaza in
prevederile RLU aferent PUG pentru aceasta zona.

Regimul de aliniere se va face conform cu prevederile UTR-ului.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona este inclusd in intravilanul municipiului, str.Fabricii beneficiaza de toate
utilitatile necesare.

Alimentarea cu energie electricd,gaze naturale si alimentarea cu apa se vor realiza
de la retelele propuse prin bransamente dimensionate in functie de necesitatea
imobilelor propuse. Documentatia pentru bransamente se va elabora la faza
“Autorizatie de Construire”.

Apele menajere uzate vor fi evacuate in reteaua de canalizare existenta a
municipiului. Apele evacuate la canalizare vor respecta prevederile NTPA



002/2002-"Normativ privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare ale localitatilor”.

Se recomandd amplasarea tuturor utilitatilor in pamant, inclusiv a cablurilor pentru
telecomunicatii si iluminat public.

3.7. Protectia mediului

Se vor respecta prevederile Agentiei de Mediu.

Deseurile vor fi depozitate in spatii special amenajate in interiorul parcelei,folosind
sisteme cu 4 fractii. Prin contract cu agentul contractual din zona acestea vor fi
evacuate si transportate la rampa de gunoi a municipiului. Evacuarea apelor uzate
se va face 1n sistemul de canalizare.

3.8. Obiective de utilitate publica

Nu este cazul

4.CONCLUZIT

4.1.Categorii de costuri

Extinderea retelelor edilitare, amenajarea aleii de acces intra in sarcina
investitorilor.

4.2.Concluzii

Corectarea limite1 U.T.R. si stabilirea incadrarii functionale U.T.R. RtM1* — zona
mixtd cu regim de construire inchis pentru intreagd suprafatd a imobilului cu nr.
Cad. 341036 va spori calitativ fondul construit existent. In elaborarea planului
urbanistic s-a tinut cont de prevederile si incadrarile din R.L.U. aferente P.U.G.
Cluj-Napoca in vigoare.
Materializarea propunerilor din prezentul proiect vor contribui la crearea unui
caracter corespunzator al zonei, care se impune prin P.U.G.
Elaboratorul considera investitia ca fiind oportuna, prin imbunatatirea situatiei
fondului construit din zona.

Data elaborarii: coordonator R.U.R. intocmit:

14.11.2023 arh. Munteanu Doina F. arh. Katona Julia



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent Plan Urbanistic Zonal pentru corectare limita U.T.R.
Cluj-Napoca, Str. Fabricii, nr.90-92-94

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniile de aplicare

ll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOr SI SUBUNITATILOr
FUNCTIONALE

U.T.R. RrM1* — zona mixtd cu regim de construire inchis

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

R.L.U. stabileste regulile de dezvoltare pentru terenurile cuprinse in aria de studiu
PUZ, propuse pentru parcelare si amenajare in scopul construirii ulterioare de
locuinte semicolective si individuale, in corelare cu PUG Cluj-Napoca.

2. Baza legala a elaborarii

R.L.U. se elaboreaza in baza C.U. nr. 1916/24.08.2021 si avizul de oportunitate
nr.206 / 30.12.2021 emise de catre Primdria Municipiului Cluj-Napoca si in baza
ridicarii topografice si a studiului geotehnic.

3. Domeniile de aplicare

Regulamentul se aplica pe intreg terenul supus reglementarii urbanistice, parcelarii
si construirii, inscris in CF cu
nr. cad. 341036
avand suprafata totald de 1767mp.
Limite :
 delimitatd in partea de nord de limite cadastrale de pe frontul sudic al strazii
Luncii,



 in partea de sud de limite cadastrale de pe frontul nordic al strazii Campina.
Zona de studiat este cuprinsa intre strada Luncii si strada Campina.
In prezent pe terenul care urmeazi si fie reglementat se afli constructii conform
extrasului de c.f. anexat.

Terenul supus reglementarii apartine:

S.C. BEA &MAGDA S.R.L.

RLU se aplica tuturor suprafetelor de teren evidentiate pe plansele care fac parte
din acest PUZ.

Denumirea UTR-ului a fost preluatd din PUG Cluj-Napoca, aprobat prin HCL nr
493/22.12.2014:

UTR RrM1* - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii -
Zona mixta cu regim de construire inchis

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR

Regulament pentru UTR RrM1* - Parcelar riveran principalelor artere de trafic,
destinat restructurarii - Zona mixta cu regim de construire Tnchis

CARACTERUL PROPUS

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral; Organizare urbana pe principiul
cvartalului, cu fronturi inchise; Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de
inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o Tndltime de 18.5 m, cu tipologii de tip
compact (L, U, C, O etc); Spre Somes cladiri retrase cu 6 m fata de aliniament

CONDITIONARI PRIMARE

In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe
parcelarul existent, asigurandu-se totodatd coerenta dezvoltarii / ridicarea gradului
de finisare urband. Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu
restructurarea integrald a cel putin unei parcele in inteles urban. Situatiile in care:
* pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creazd un ansamblu;
e - configuratia locald nu permite conformarea cladirii propuse conform
prevederilor prezentului regulament; vor fi reglementate urbanistic prin
P.U.D, conform legii si prevederilor regulamentului.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN
ZONA, ALTE ReSTRICTII

- Nu este cazul

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 din PUG Cluj-Napoca, aprobat prin HCL nr 493/ 22.12.2014 si



a reglementarilor de mai jos. Restructurarea acestor zone are ca scop transformarea
lor in teritorii urbane cu caracter mixt, de tip subcentral, relevand o structura
functionald complexd si echilibratd, o structura spatiald bazatd pe principiul
cvartalului si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat .
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a
spatiilor publice din intregul ansamblu. Utilitdtile se vor introduce in totalitate in
subteran.

Spatiul public-respectiv aleea de acces carosabild si aleea pietonald vor fi
amenajate conform plansei reglementdri urbanistice aferent P.U.Z. Care contine
solutia agreata de Serviciul siguranta circulatei al municipiului Cluj-Napoca

UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de
sanatate, de turism etc. Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi
amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie. La
imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora
in subteran sau in afard spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de
incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare acestea sa produca un
nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor. Garaje publice
sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii: (a)sd nu
ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni);

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box),
mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje 1n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual

Constructii provizorii de orice natura.



Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;
Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se
incadreaza in prevederile prezentului Regulament; Orice utilizari, altele decat cele
admise la punctul 1 si punctul 2; Sunt interzise lucrari de terasament si
sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE sl CONFIGURARE A
CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI
parcela este contruibila , deoarece are front la strada cu o lungime mai mare decat
15m, addncime mai mare decat frontul la strada si o suprafatd de 1767mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirea propusa se va amplasa 1n aliniament, in front continuu. Alinierea cladirilor
e obligatorie.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parceld va fi determinatd de contextul generat de cadrul
construit adiacent. Principiul constd in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atét
pe limitele laterale céat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in
considerare corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in
prevederile prezentului Regulament (destinate restructurarii). Cladirile se vor
dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18 m de
la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum 40 m - de-a
lungul uneia sau ambelor laturi, cu condifia ca pe parcela / parcelele invecinate sa
existe de asemenea calcane, sau ca amplasarea sa se faca central - maxim 65% din
adancimea parcelei. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U », « C »,
« T », « O » etc. Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor
fi realizate conform normelor specifice. Dacd adiacent limitelor laterale sau
posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o curte interioara, pe
parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va conforma de asemenea o
curte dispusd strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egala cu
aceasta si cu o retragere fatd de limita de proprietate de cel putin jumatate din
iniltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a
curtilor de lumind invecinate se pot amplasa curti de lumina cu lungimea de
minimum 3,5 m si adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid
spatii de locuit sau care adapostesc activitati ce necesita lumina naturala.
Cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului
(sau alinierii) avand adancimea egald cu 65% din cea a parcelei.
Tinand cont de faptul ca pe parcelele vecine nu exista calcane cu o adancime mai
mare de 18 m, cladirea propusa va fi de tipologie “ T se va dezvoltd intre limite
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pana la a o adancime maxima de 18m , la addncime mai mare va exista un tronson
pozitionat central.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEEASI PARCELA
In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe
trei sau patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta
minimd egala cu jumadtate din Indltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt
admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu condifia indeplinirii la
orice nivel a relatiei mentionate). In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua
corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora se va asigura aceeasi relatie.

8.CIRCULATII SI ACCESE
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. De reguld, o parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea
de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si
autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru
amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 Regulament local de
urbanism HCL 579/06.07.2018. Atunci cand se prevad functiuni diferite in
interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin Tnsumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Stationarea
autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% 1in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Parcajele amenajate la sol vor
respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distantd minima de 5 m
fata de ferestrele camerelor de locuit.
Alternativ, se poate asigura stationarea autovehicolelor in cladiri dedicate, situate la
o distantd de maximum 250m de imobil, daca pentru locurile necesare existd un
drept real de folosintd, garantat prin detinerea in proprietate sau prin concesiune

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia la o cornisad situata la indl{imea de 18.0 m de la nivelul
trotuarului. O variatie de 0,50 m este admisibild. In plus se vor aplica cumulativ
urmatoarele criterii:

(a)pentru cladirile comune indlfimea maxima la cornisd nu va depdsi 22 m, iar
inaltimea totald (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de Tnaltime de (1-
3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fatd de planul fatadei de
minimum 1,80 m;

Subsol (prescurtat: S) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub
nivelul terenului (carosabilului) inconjurdtor cu mai mult de jumatate din indltimea



liberda. Subsolul se considera nivel subteran al constructiei (dupa: P118-99
Normativ de sigurantd la foc a constructiilor). In sensul prezentului Regulament,
pe terenurile in panta, se considera subsol nivelurile construite care respecta regula
de mai sus pe cel putin o latura a cladirii.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(imobile cu functiune mixd, implicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se
admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indl{imea de 3.5
m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia cd acestea sa nu fie
dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sd ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau
cu pante mai mici de 10%).
Raportul plin-gol va fi in concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional.
Pentru a determina o imagine urband unitara se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din
piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din
otel vopsit.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse
in Anexa 3 Regulament local de urbanism HCL 579/06.07.2018

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA
DESEURILOR ITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA
DESEURILOR

Cladirea se va racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine. Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Se
interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc). Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13.SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% 1in cazul P.O.T. max = 50% din suprafata totald si vor cuprinde
exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o Tmbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor. Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai



ales in cazul in care locuirea e prezentd, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe
principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit In comun,
mai ales in scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI
Ca regula generald, avand in vedere structura spatiald reglementatd, spre spatiul
public nu se vor realiza imprejmuiri. In cazuri particulare , imprejmuirile spre
parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau
opac. Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta
spatiul public. Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor va fi corelat cu cel al
cladirilor aflate pe parcela.

POSIBILITATi MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15.PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maximd = 40% x St (suprafata
terenului)

16.COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. Maxim = 2.6

coordonator R.U.R. Intocmit

arh. Munteanu Doina F. arh. Katona Julia
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