ROMANIA

JUDETUL CLUJ

PRIMARIA MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
NR. 682432 din 11,/08/2022

CERTIFICAT DE URBANISM

Ni:_ L7% din C21 081 G2

IN SCOPUL: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL iN CONDITIILE LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA
S| ACTUALIZATA

Ca urmare a cererii adresate de REBUILD PENTAGYN 5.R.L., cu domiciliul in judetul CLUJ, municipiul CLUJ-
NAPOCA, satul -, sector -, cod postal -, strada 21 Decmbrie 1988, nr. 67, bl. -, sc. -, et -, ap. -, telefon/fax
-e-mall office@sqma.ro, inregistratd la nr. 682432 din 11/08/2022,
pentru imobilul O teren sifsau O constructii situat in Judetul CLUJ , municipiul CLUJ-NAPOCA, satul -,
sector -, cod postal -, strada Observatorulul, nr. 72, 724, bl. -, sc. -, et. -, ap, -, sau identificat prin CARTEA
FUNCIARA -, NR. TOPO -, NR. CADASTRAL -, plan de incadrare in zons si plan de situatie,

In temeiul reglementiritor documentatiel de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca “faza PUG

aprabata cu Hotérdrea Conslliului Local al municipiulut Cluj-Napoca nr. 493/22,12.2014

PUZ aprobat cu / _+ PUD aprobat cu
/

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1, REGIMUL JURIDIC:
A. Imobile situate in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor

istorice si arhitectural-urbanistice. Imobile in proprietate privats.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII:
Servituti de utilitate publica: nu este cazul

Alte restrictil:— nu este cazul
Imaobilul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosintd actuala: teren { curli constructii si arabil)

Destinatia: Partial UTR-Is_A- Zond de institutii sl servicii publice 31 de interes public constituite in ansambluri,
partial UTR=Et - Zond de activititi economice eu caracter tertiar 5i partlal UTR= Liu - Locuinte cu regim redus

de iniiltime dipuse pe un parcelar de tip urban

Tncadrat in 20na de impozitare "B” conform H.C.L. 1064/19.12.2018.
Alte prevederi mentionate prin HCL pentru 20na in care este situat amplasamentul: - nu este cazul
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zond a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor i serviciilor publice si de interes public. Prin
institutie se intelege un organ sau organizatie (publicd sau privatd) care desfisoar3 activitdti cu caracter
sockal, cultural, administrativ ete, cu caracter necomercial/nan profit.

Functiunile sunt de tip medical, educational, de cercetare etc. Sunt ansambluri realizate in general pe baza
unui proiect unitar §i recognoscibile ca atare in structura oragului. Se remared prin coerentd si




ST

representativitale, Specificd o organizarea urbanistica de tip deschis, cu imabile situate in relragere fald de
alinfament, cu o tendintd de alinfere 13 o cornisd situatd fa o indljirme de aproximativ 16 m,

Subrone:
5 s — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in clidin dedicate situate in afara

zonei centrale

Cladiri dedicate, situate in afara ronei centrale a municipiului, apartinand institufiilor publice say de interes
public. Se remarcd prin prezenta semnificativi in peisajul urban datoriti modulul distinet de ocupare a
terenului sau caracterului si valorii arhitecturale,

A. CONDITIONARI PRIMARE

Is_A

Pentru Interventii ce vireard restructurarea funclionald si / sau transformarea [/ completarea spatialid a unui
ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) st un PU.2. cu R.LU. aferent.

Teritoriul de studiu al P.LL.Z. este ansamblul Tn integralitatea sa,

Tema de proiectare pentru elaborarea PU.Z, va fi avizati in prealabil de CTATU,

S ls

Autorizarea lucrdrilor de interventie asupra fondului construit se va face pe baza prezentului regulament,
Reglementdiri diferite privind utilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata de
aliniament, relatiile fatd de limitele faterale sau postericare ale ansablului / parcelei, indltlimea clidirilar,
coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului ete, se pol institui numai prin PU.Z,
Pentru arice interventie ce vizeazd modificarea volumetrlei unei cladinl [ corp de clidire sau construlrea unela
noi cu respectarea prevederilor prezentulul Regulament se va elabora Tn prealabil un PU.D. ce va include
intregul ansamblu / parceld,

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreaga in inteles urban, Se pot
interzice anumite interventii care nu wvizeazd ntreg imaobilul / corpul de clidire: extinderi, mansardari,
modificiri diverse, reabilitari etc. \
Mu se admit interventii care permanentizeazd corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul local
de publicitate aprobat de Consiliul Local.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementdrilor cuprinse In Anexa 4 sl a
reglementirilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spativlui public se va desfdsura numai pe bazi de prolecte complexe
de specialitate ce vor viza amellorarea imaginii urbane in concordantd cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu
prioritate a deplasirilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalititilor de deplasare velo,
reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcdrdi, organizarea mobilierului urban si a vegetatiel. Acestea
vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pietele vor fi organizate ca spalii pietonale, traficul motorizat putind ocupa maximum doud laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa maximum doud laturi.

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,
SECTIUNEA 2, UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizérilor / activitdtilor corespunzitoare fiecdrel categorli de functiuni, conform Anexei 1 iz

prezentul Regulament,

1. UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiunl administrative, functivni de colturd, funectivni de
invatimint si cercetare, functiuni de sdnatate si asistenta sociald, functiuni de cult.

Se conservd de reguld actualele utilizirl, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in conformitate
cu necesititile actuale,

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu conditia ca
acestea sd fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de munc3, potrivit prevederilor
legale,

Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, cdmine, internate - ale institugiilor de inviatdmant /
rercatare oo conditia ra pronrietatea si administrarea <5 aparfing arestara

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte s3 facd parte de asemenca din
categorla Institutiilor si servicillor publice sau de interes public si 53 fie compatibile cu cl3dirile existente,
Garaje J parcaje pentru personal §i vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri de clidiri,
cu urmatoarele conditii:

{a) sa nu acupe frontul spre spatiul public (53 fie retrase spre interforul parcelel cu minimum 8 m, sau s fie
amplasate in interlorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunif de baza);

{b) accesul autovehiculelor 58 se realizeze din strizi cu circulatie redusd si <3 fie organizat astfel incit 53 nu
perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurdl tehnico-edilitare, cu condifia amplasirii acestora in subleran sau in afara
spativlui public,

3, UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionald a ansamblurilor / imobilelor pentru orlce altd utilizare, inafara celor din categoria

institutiilor publice sau de interes public.




Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

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

Constructi provizorii de orlee naturd,

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor,

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a
cladirilor provizorii sau parazitare,

Orice utilizarl, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturi si afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri,

Orice utilizdri, altele decdt cele admise la punctul 1§ punctul 2,

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd si afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.
Ly
SECTIUMNEA 1. CARACTERUL ZONE|

Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate mics {predominant locuinte unifamiliale), de
parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare {cu parcele generoase, avind
deschiderea la stradd de 12 — 20 m, adincimea de 30 - 55 m si suprafala de 450 - 1000 mp) 5i de regimul de
construire izolat, cu ciddirl de locuit de tip urban madern, retrase din aliniament {caracterul fiind marcat de
prezenta arhitecturii national romantice si a stilului international

Subzone:

S_Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezideniial — a se vedea
Regulamentul aferent UTR Et

S_ls - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in clidiri dedicate, situate in afara
zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR Is_A

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru Instituirea de noi subzone 5_Et sau 5_I5 se va elabora un PU.Z,

In cazul elabordrii PUZ, se vor respecta urmatoarele conditii;

a) Teritoriul minim care urmeazi s fie reglementat prin PU.Z. va fi Unitatea Teritorial de Referingd. Tn cazuri
bine justificate se poate accepta elaborarea PUZ pe un teritoriu mai restrans, dacd acesta se evidentiazi cao
unitate urbanisticd independentd, unitar si coerentd din punct de vedere spatial si functional. Acesta va
include minlmum un cvartal.

b) Prin Avizul de Oportunitate se va specifica detaliat programul urbanistic, obiectivele si servitutile de
utilitate publicd, restrictiile stabilite prin PU.G., ca si cele identificate ulterior sau ca efect al prevederilor
P.U.Z, alte conditiondri specifice teritoriulul in cauzs.

Reglementdrile PU.Z. §i R.LU. aprobate la data intrdrii in vigoare a noului PU.G. vor fi inlocuite cu
reglementarile prezentului regulament, in conditille stipulate in cadru! Articolului 31, Reglementarea
situatiilor tranzitorii,

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea gl utilizarea spatiulul public se va face cu respectarea reglementdrilor cuprinse in Anexa 4 si a
reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrdrile de reabilitare / modernizare a refelei de strizi se vor elabora prolecte de specialitate, in
cadrul cdrora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale {conform Anexei 6) ce vor
determina caracterul spatiului public 5i al zonei, Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef,

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbari in aliniament, locuri de stationare in
lung, trotuare de minimum 1,50 m 13time, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru vehicule, cu
exceptia strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.

se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strizilor colectoare,
Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.

Pentru lucrdrile de reabllitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora projecte de
specialitate, in cadrul cdrora se vor organiza, de reguld, intre altele, locuri de joaca pentru copii, spatil pentru
sport 5l odihnd. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din intregul

ansamblu.
SECTIUNEA 2, UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizdrilor / activitatilor corespunzitoare fiecirei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la

prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigoril, imprejmuiri, platforme carosahile 5
pietonale, amenajiri exterioare, piscine.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unititi locative pe parcela. {unitali locative suprapuse
sau alipite). Alternativ, pe o parceld se pot amplasa doud locuinte individuale in reglim lzolat, dacd parcela are
cel putin 700mp, caz in care se va elabora PU.D,

2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare {de climatizare, de incilzire, pompe de cildurd etc) cu conditia ca in funclionare acestea
sa producid un nivel de zgomot care si fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor

Servicil cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special




s

e

e proprietar], cu urmatoarele conditil:

a) sd se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

b} aclivitatea {inclusiv depozitarea) sd se desfasoare numai in interiorul cladird;

¢} sd nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizwald, s3 nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecineg

d) pentru ackivitdtl ce nu se conformeazd prevederilor anterioare se va obtine acordul veciniior de parceli.
Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventil asupra spatlilor [/ cladiritor existente ce
addpostesc aclivitdli de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obline acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei,
pe toate directiile.

servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari /
ocupanti numal in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditli:

a) activitatea {inclusiv depozitarea) si se desfisoare numai in interiorul cladiri;

b} s& nu produca poluare fonicd, chimicd sau vizuald, s3 nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecing;

c} pentru activitdti ce nu se conformeazd prevederilor antericare se va obtine acordul vecinilor de parceld.
Este de asemenea necesar acest acord pentru orice intervenlii asupra spatiilor J clidirilor existente ce
ad#postesc activitati de natura celor mai sus mentionate,

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) 53 nu includd alimentatie publics;

b} 53 se obtind acordul vecinilor

Institutii de educatie / invdtdmant - crege, gradinite, scoli publice si private, cu urmitoarele conditii:

a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru arganizarea ocupdrii parcelei;

b} sd se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), funciie de capacitate; conform
normativelor privind prolectarea, realizarea si exploatarea constructlilor de acest tip

¢) pe parceld s3 nu existe alte funcliuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

sunt interzise orice wtilizdr], altele decdt cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceastd reglementare are
caracter definitv 3i nu poate fi modificatd prin PUZ,

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd s8 afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente,
ET
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zand dedicatd activititilor economice de Gp tertiar, grupate in ansamblurl semnificative, dispunind de clddid
dedicate. Predominantd e organizarea urbanisticd de tip deschis, cu imaobile sitvate In retragere fati de
alinfament, cu regim mediu de indltime.

Subzone:

S _Et —Subzona de activitdati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activititilor econamice de tp tertiar inserate in 2one cu
caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal,
A. CONDITIONARI PRIMARE

Interventiile vizind extinderea, restructurarea integrald sau partiald a cladirilor existente, adaugarea de noi
clddiri / corpuri de clddire, conwersiile functionale, introducerea ,." adaugarea de noi tipuri de activitati - numai
din categoria celor admise sau admise cu conditiondri, vor fi in mod obligatoriu reglementate prin PLU.D.
Acestea vor viza intreaga parceld / un grup de parcele in inteles urban.

PU.D. vor Include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament in ceea ce prwe;te
obiectivele si servitutile de utilitate publicd, utilizarea functionald, conditiile de amplasare, echipare si
configurare a clddirilor, posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenuiui etc.

In interiorul UTR Lc_A, prin intermediul documentatiilor de urbanism aferente procesului de regenerare
urband, vor putea fi introduse subzone de tip 5_Et, far reglementarea celor existente va putea fi detaliati.
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul local
de publicitate aprobat de Consiliu Local.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea § utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementirilor cuprinse in Anexa 4 si a
reglementirilor de mal jos,

Procesul de reabilitare, modernizare si extindere a spatiului public se va desfasura numai pe bazd de projecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane In concordantd cu caracterul acestuia,
dewvoltarea cu prioritate a deplasdrilor pietenale s5i a spatiilor destinate acestora, a modalitdlilor de
deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcirii, organizarea mobilierului urban si a
vegetatiel, Acestea vor obfine Avizul Arhitectului sef,

Pentru reteaua de strdzi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea vor cupiinde in
mod obligatoriv plantatii de arbori in alinlament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimuwm 3,00 -~
4,50 m |3time, piste pentru biciclisti etc,

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi,

Spatiile verzi, de tipul scuaruritor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat,

hMabilierul urban va i integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din intregul
ansamblu.

Utilitétile se vor introduce in tolalitate in subteran,

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA




—,

Seva aplica lista ulilizdrilor / activitdlilor corespunzatoare fiecdrei categorii de functiuni, conform Anexei 1 1a
prezentul Regulament

1. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionali dedicatd exclusiv activititilor economice de tip terfiar:

(a) administrative - birouri, sedii de companii ete,

(b} financiar-bancare;

() comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie public;

{d] servicii cu acces public, servicii profesionale, servicli manufacturiere;

(e} cazare turistics;

(F} cercetare stiintifics;

(g} culturale;

(k) sdnatate,

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula funcliuni de interes pentru public,

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI '

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public,

Garaje publice sau private sub si supraterane in clidiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(a) sd nu ocupe frontu! spre spatiul public {s3 fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau s3 fie
dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni);

{b} accesul autovehiculelor 53 se realizeze din strizi cu circulatie redusa si s3 fie organizat astfel incat s3 nu
perturbe traficul.

Activitit]l de mica productie, cu urmdtoarele conditil:

(a) 58 fie parte a unei activitdti de tip comercial — productia s3 fie desficutd preponderent in aceasts locatie;
(b} spatiile de productie s3 nu fie dispuse spre spatiile publice;

{c) nivelul de poluare s3 se incadreze in limitele admise pentru aceastd zond,

3. UTILIZARI INTERZISE

Lacuire de orice tip

Activitdti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.,

Depozitare de materiale refolosibile,

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

Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor,

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructi provizorii de orice naturd,

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a
clddirilor provizorii sau parazitare existente.

Orice utilizdri, altele decdt cele admise la punctul 1 i punctul 2,

Sunt interzise lucriri de terasament gi sistematizare verticald de naturd si afecteze amenajrile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

3. REGIMUL TEHNIC:
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SECTIUNEA 3. CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Avind in vedere diversitatea $i specificitatea diferitelor clddiri / ansambluri, in general elemente exceptionale
in tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili in cadrul uner
PU.D. sau PUZ, cu respectarea prevederilor prezentulul regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

5e conservd de reguld structura parcelard existentd,

Este in principiu admisibild camasarea cu parcele invecinate pentiv extinderea institutiilor si seviciilor
existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzond. In acest caz se va elabora un PU.Z,

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT ;

S5¢ va slabili, dupd cai, prin PUD sau PU.Z, in Tunclie de wontextal wibian, Tn cacui dispunerii cddidion in
regim deschis, se recomanda ca retragerea fatd de aliniament s3 fie de minimum 10 m

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FﬁTﬂ 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 retrageri in dreptul celor de
pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cit si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor
fi luate in considerare corpurile de clidire parazitare / provizorii existente.

In cazul existentel unui calcan vecin, clidirile se vor alipl de acesta. Noul calcan nu va depasi lungimea celui
existent. Se admite construirea unui calcan numal in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile se vor
retrage in mod obligatoriu de [a latura opusi celei ce include un calcan existent cu o distantd minim3 egald cu
jumatate din indltimea cladirii, dar cu nu mal putin decét 4,5 m.

Cladirile se vor retrage in mod obligateriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu exist3
calcane, cu o distantd minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decit 4,5 m.




o

Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd minim egald cu jumitate din naltimes

chadirii, dar cu nu mai putin decat & m,
Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiilor

mentionate,

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distania minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi epald cu jJumiatate din indlfimea cl3dirii mai
inalte, dar nu mai putin decit 4,5 m.

In cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud clidiri, distanta minima va i de
6 m.

8. CIRCULATH $1 ACCESE

Se vor stahili, dupd cagz, prin PU.D. prin L7

Orlee acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea fnvelitorilor permeabile.
9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

MNecesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament. Atunci cind se previd
functiuni diferite in interlorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin Tnsumarea
numarului de parcaje necesar fiecarel functiuni in parte,

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane sau
supratlerane.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fisia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent de
addncimea acesteia. Stationarea in curtile clidirilor este admisd doar in cazul in care acestea au exclusiv rolul
de curte de serviciu.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indltimea clddirilor va fi determinatd in functie de context ;

Indltimea maxima la cornisd nu va depdst 18 m si respectiv P+4+R(M).

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa curn a fost el descris in preambul 5i peisajului urban,

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie
cu aspectul general al zonei §i depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este

interzisa,

Cléadiri / corpuri noi
Arhitectura clidirilor va fi de facturd modernd g va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de

pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de naturd a determina fmpreund cu clidirile adiacente un ansamblu coerent si unitar,
Fatadele spre spatiile publice ver fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri ete, incepind
de la indl{imea de 4,00 m de |a cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea s# nu fie dispuse
la ultimul nivel de sub cornisé i 58 ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladiril,
Clidirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit adiacent.
in cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante cu inclinatia cuprinsd intre 350 $i 600 , functie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea
nefiind specifice zonel, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornigele

vor fi de tip urban,
Raportul plin-gol va fi Tn concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu

specificul zanel.

Pentru a determina un imagine urband unitard se vor utiliza de o manierd limitativd materialele de finisaj
specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din ciramida aparentd pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade,
socluri gi alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, inchise ia toate elementele constructiel.

Cladiri existente
Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe bazi de proiecte detaliate

fundamentate pe studii sl Investigatil complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate confarm legii.

in cazul interventillor vizdnd reparatia, reabilitarea corpurilor existente:

in cazul cladirilor cu valoare arhitecturald se va conserva expresia si modenatura fatadelor acestora, cu
exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald / anterioar3 consideratd favorabild,

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, briuri, colonete, pilastri, etc).
Reabilitarea termicd nu poate consttul un pretext pentru eludares acestei replementdri, in unele cazuri
aceasta putind implica tehnologii 51 materiale speciale.

Tamplariile se vor conseva prin reabilitare sau se vor inlocui cu unele moderne, compatibile ca forme si
rmateriale cu arhitectura cladirii.

Invelitorile acoperiselor vor fi din tigld ceramica de culoare naturald sau din tabli lis3 faltuita de culoare gri.
Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincatd sau de cupru.

fn cazul interventiilor vizdnd restructurarea / extinderea corpurilor existente;

Se vor aplica reglementadrile antericare,

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiald si expresia arhitecturali propusd elementele existente

conservate si cele noi.
Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la prezentul

regulament
12, CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA S1EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipatd edilitar complet.
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loate elddirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

e interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn imprejmuiri sau clddiri,

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel {electrice, telefonice, CAIV etc).

Fiecare imobil va dispune de un spativ interior parcelei {eventual integrat in cladire) destinat colocirii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13, SPATII LIBERE 1 SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totald
si vor cuprinde excluslv vegetatie {joasd, medie si inaltd), Suprafetele avind o imbriciminte de orice tip sunt
cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in peneral daleje de
piatrd de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situaliilor in care acestia reprezintd un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impledics realizarea constructiior,

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indllimea maxim3 de 80 ¢m si o parte
transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a Tmprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip opac,

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirflor va fi corelat cu cel al cladirilor afate pe parceli.

SECTIUNEA 4, PDSIB!LITJE.‘[! MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI [P.O.T.)

P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural respectiv, fir3
a depiigi pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:

P.C.T. maxim = 60%

pentru parcelele de colt:

P.OT. maxim = 75%
Aceasta reglementare se va aplica i in cazul extinderii clddirilor existente sau al addugirii de nol corpurl de

cladire, calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic,

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {C.LL.T.)

C.UT. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv, fird a depdsi
pentru ansambluri sau parcelele comune:

CUT. maxim=2.2

pentru parcelele de colt:

CUT, maxim = 2,8

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderil, mansardiril, supraetajarii clidirilor existente sau al
adaugdrii de noi corpurl de clddire, caleulul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcels, in inteles
urbanistic. In cazul mansarddrilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din
suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber 2 1,40 m).

Liy
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se recomandd ca amplasarea, orientarea §i configurarea clidiriior de locuit s se inscrie in tipologia specifics
zahei,

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibild doar cu respectarea conditiilor
de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau pirtile de clidiri existente
e nu se incadreazd in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ¢i doar mentinute in
parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR; SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmitoarele conditii:

a) 53 aibd front la stradi;

b) lungimea frontului fa stradi si fie mai mare sau egald cu 12 m;

c] adincimea s3 fie mai mare decit frontul la stradi;

d) suprafata <3 fie mal mare sau egald cu 350 m;

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus, se
va elabora un PLLD. prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului
regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea clidirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor,

In cazul parcelelor neconstruite, existente la data intrdrii in vigoare a PU.G., accesibile prin servitute de
trecere, rezultate din divizarea unel parcele initiale in adancime, construibilitatea acestora e conditionatd de
acordul vecinilor, dacd parcelele acestora nu se afl3, la rindul lor, in aceeasi situatie.

e admit operaiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate s3
respecte condifiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR Fﬂ]‘.ﬁ DE ALINIAMENT

Tn situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament pe cel putin patru parcele
aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzd), clidirile se vor retrage cu aceeasi distant3 fatd de
alinfament ca si cladirile aldturate,




In sitvatiile cu alinieri variabile, clidirile se vor retrage cu cel pulin 3 m de la aliniament cu respectarea
ohicefului lacului,

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui
autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR F.l"i.']'ﬁ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime cuprinsg intre 12 5i 15 m:

a) i cazul existentel unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul ealcan nu va depdsi lungimea celui
existent. Mu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe sifsau provizorii de pe parcelele vecine.
Se admite construirea unui calcan numai Tn scopul acoperirli unui calcan existent. Cladirile se vor retrage in
mod obligatoriu de la latura opusd celei ce include un calcan existent cu o distantd minima de 3 m. In cazul
existentei caicanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va inchide frontul,

b} Tn cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu existd calcane, cladirile se vor retrage de la acestea in
mod obligatoriu cu o distantd minimé de 3 m,

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zond o ,reguld locald” (reguld a zonei, obicei al locului)
de amplasare a clidirilor pe parceld - demonstratd prin prezentarea imobilelor din vecinitate pe planul de
situatie - ce implicd o retragere mai mic3 de la limita laterala de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe
una din laturi. In acest caz indljimea clddirii, pe aceastd parte nu va depdsi 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la stradd de lungime mal mare de 15 m:

a) in cazul existentei unui calcan vecin, clidirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depisi lungimea celui
existent. Ny vor i luate in considerare calcanele constructiilor anexe sifsau provizarii de pe parcelele vecine.
Se admite construirea unui calcan numal in scopul acoperirii unul calcan existent. Clidirile se vor retrage in
mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distantd minim3 de 3 m.

b} cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale In situatiile in care pe acestea nu existd
calcane, cu o distantd minima de 3m ;
Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in 2ond o ,reguld locald” {reguld a zonei, obicel al locului)’
de amplasare a clidirilor pe parceld - demonstratd prin prezentarea imobilelor din vecinitate pe planul de
situatie - ce implicd o retragere mai mica de la limita laterald de proprietate {dar nu mai putin de 2 m),
aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat si aiba spre limita in cavuzl o
retragere minima de 3 m. In acest caz indl{imea clidirii, pe aceastd parte nu va depisi 4,50 m.

Pentru toate situatile:

a} clidirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd minim3 egald cu indiltimea cladirii,
dar nu mai pulin decit 6 m.

b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de clddire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei,
cu conditia ca indltimea caleanului rezultat sd nu depiseascd 2,80 m.

c) garajele se vor retrage cu cel putin & m fatd de limitele postericare ale pareelel.

d) toate coapstructiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fasia adiacentd aliniamentului cu
adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii
/ pavilioane, depozite pentru unelte de gridind etc), a ciror suprafatd insumati va fi de maximum 15 mp.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doud cl3diri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jJumatate din infltimea cl&dirii mai
inalte, masuratd la cornisd sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incdperi principale {camere de zi, dormitoare} sunt orientate spre spatiul dintre cele doud
clddiri, distanta minima va fi de & m,

8. CIRCULATI S1 ACCESEA

Autorlzarea executdrii constructillor este permisd numai dacd existd acces direct la drumurile publice. Prin,
exceptie, pentru situatii existente la data intririi in vigoare a PUG, se admite construirea parcelelor cu acces
prin servitute la drumurile publice. De reguld, pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal si un
singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea I3{imea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestara.

Pentru cille pietonale 5l carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea invelitorilor permeabile.
9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei,

Mecesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale} sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care ocupantii desfisoard
activitati liberale sau manufacturiere:

a) minimum un loc de parcare pentru clddin cu AU mal micl de 100 mp;

by} minimum dous locuri de parcare pentru clddiri co AU mai mare de 100 mp.

Servicii cu acces public [servicii de proaximitate): minimum doud focuri de parcare

Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot i realizate in conditii
rezonabile parcaje sau numdrul de parcaje necesar, pentru lucrdri de restructurare pargiald (schimbiri de
destinatie, demoliri parfiale, extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de clidire etc), se poate
accepta parcarea pe domeniul public, pe bazi de abonament. In aceste cazuri se va elabora un PU.D.
Functiunl de turism, cu urmétoarele conditii:

a) 53 nu Includad alimentatie publicd;

b) sd se oblind acordul vecinilor,

Institutii de educatie / Invdtdmdnt - crese, gradinite, scoli publice si private - parcaje pentru personal:
minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doud.

10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda / nivel retras)
sau {demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau epald cu 1L,BOm




fald de planuf fatadei spre stradd / spatiul public,
Tetalizat, reglmul de inallime nu poate depdsi una dintre urmdtoarele configuratiic (S)eP+14M, {5) tPE1HR,
DeP+M, DHPHR [semnificatiile prescurtdrilor: S - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansardi, R — nivel
relras).
indltimea maximi admisd a clidirilor, mdsuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in
Funr:tul cel mai inalt, nu va depisi 8 m,
niltimea maxima admisa a cladirilor, msurata la coama acoperiului sau la aticul nivelului retras, in punctul
cel mai inalt, nu va depdsi 12 m,
11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine functivnii
acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris In preambul st peisajului urban,
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie
cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorile general acceptate ale urbanismulul si arhitecturii, este
interzisa,
Arhitectura cladirilor noi va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului {locuire). Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria va fi echilibratd, specificd programului de locuit.
Acoperisurile cu sarpantd vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor
depdgi 600, sau cu terasd. Cornigele vor fi de tip urban,
Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zoni,
Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonel - tigli ceramicd sau tabli lisd f3luitd pentru acoperise
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuiell pentru socluri si alte elemente arhitecturale.
Pentru tAmplarii {usi si ferestre) se recomanda lemnul,
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice, Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiel.
La cliddirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice {ancadramente, cornise, briur, colonete,
pilastri, tdmpldrii imprejmuiri  etc) cu ocazia renovdrii sau a  reabilitdrii  termice. In  cazul
restructurdrii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de reguld, in conceptul general.
Servicille profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin plici metalice gravate cu dimensiunea
maximd de 30x50 cm. Acestea ver fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public,
12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA 51 EVACUAREA DESEURILOR
Toate utilitdtile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zana beneficiind de echipare
completa,
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament i contorizare vor fi integrate in imperjmuire.
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel {electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parceli va dispune de o platformd sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat In
imprejmuire) destinat colectdrii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
13. SPATH LIBERE S1 SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzl organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata totala
si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie 5l inaltd). Suprafetele avind o imbriciminte de arice tip sunt
cuprinse in categaria spatiilor libere, ;
Pe fisia de teren cuprinsd intre strada / spatiu public i clidirile retrase de la alinimanent (gridina de fatad3), |
minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.
Eliminarea arborilor maturl este interzisd, cu exceptia situatillor in care acestia reprezintd un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impledicd realizarea constructiilor.
14. IMPREIMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire.
imprejmuirile orientate spre spatiul public var avea un soclu opac cu indltimea maxim3 de 80 em i 0 parte
transparents, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
5i patrunderea vegetatiei. Indllimea maximd a Imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.
imprejmuirite spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m iniltime si vor fi de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in alinlament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate pe parceld,

SECTIUNEA 4. PDSIEILIT:E.]‘I MAXIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULUI

15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENLILUI {P.O.T.)

Locuinte, alte utilizdri admise:

PO maxim = 35%

Institutii de educatie /invitdmant - crese, gradinite, scoli publice si private:

P.OT. masim = 25%.

Aceastd reglementare se va aplica i in cazul extinderii cladirilor existente sau al ad3ugarii de nol corpuri de
cladire, calculul facdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic,

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {C.L.T.)

Locuinte, alte utilizdr admise:

C.ULT. maxim = 0,9

Institutii de educatie f invdtdmant - crese, gridinite, scoli publice si private:

C.LULT. maxim = 0,5,

Aceastd reglementare se va aplica si Tn cazul extinderil, mansarddril, supraetajdrii cladirilor existente sau al
adaugirii de noi carpuri de clidire, calculul facindu-se n mod obligatoriu pe intreaga parceld, in Inteles




urbanistic. In cazul mansardirilon, suprafala nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximuom 60% din
suprafata nivelulul curent {se va lua in calcul numai portiunea cu b liber = 1,40 m),

ET

SECTIUNEA 3. CONDIYII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

5_Et

Mvdnd in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cliddind [ ansambluri, in general elemente exceptionale

in tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili in cadrul unor

PU.D, sau PULZ, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSILINMI

Se canservi de reguld structura parcelard existenta,

5 Ek

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmitoarele condiii:

(a) s aibd front la stradi;

(b) lungimea frontului ka strad3 s3 fie de mai mare sau egald cu 15 m;

{c) addncimea s3 fie mal mare decat frontul la stradd;

{d} suprafata si fie mai mare sau egald cu 450 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in Tnteles urban existente ce nu indeplinese conditiile enumerate mal sus, se

va elabora un PLLD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului

regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea

autovehiculelor, posibilitdtile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

Se recomandd comasarea parcelelor din interiorul subzonei, cu conditia ca toate parcelele rezuliate =3

respecte cumulativ urmétoarele conditii: ,

{a) 53 aib3 front la stradi; :

{b) lungimea frontului la strad3 s3 fie de mal micd sau egald cu 50 m.

E, Tn principiu, admisibild comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea activititilor existente, caz in

care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzond, Tn acest caz se va elabora un P.U.Z.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatlilor in care prezentul PU.G. prevede realinierea sau In

care la limita Tntre doua parcele existd un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea

aliniamentului parcelei mai avansate pand la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizéndu-se astfel o

realiniere locala.

In cazul addugirii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fald de

aliniament, in front discontinu {deschis). in situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele

aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabill prin P.U.D., aceasta putind fi mai mare sau cel muit egald cu

cea a clidirilor existente.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'!'ﬁ DE LIMATELE LATERALE S POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Clddirile se vor retrage In mod obligatoriv de la limitele laterale ale parcelei cu o distantd maj mare sau cel

mult egald cu 4,5 m.

In cazul existentef unui calcan vecin, apartinind unei clidiri conforme reglementirilor zonei, noile constructi

se vor alipi de acesta, Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si / sau provizorll sau ale

clidirilor restructurabile (lipsite de valoare economicd sau de altd naturd), de pe parcelele vecine. Sisternul

concret de cuplare sa va stabili prin PU.D., in cadrul cirula se va analiza frontul stradal aferent unul intreg

cvartal. Tntre vecini se pot incheia conventii de cuplare pe limita de proprietate, pe o singurd latur3 a fiecdref.
arcele,

n cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fisiei de teren

adiacente aliniamentului (sau alinierii) avind addncimea egald cu 65% din cea a parcelei

In cazul parcelelor cu adéncimea mai mic3 de 20 m, retragerea fatd de limita posterioar3 de proprietate va fi

mai mare sau egald cu indltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[,& DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clddire, intre fatadele acestora se va asigura o

distantd minim3 egald cu doud trelmi din indltimea celei mal inalte, dar nu mal putin de & m (sunt admise

configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

8. CIRCULATI $1 ACCESE

Autorizarea executdrli constructiilor este permisa numai dacd existd posibilitdi de acces la drumurile publice,

direct sau prin servitute,

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parceld va dispune de

un singur acces carosabil, cu Etimea de maximum 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului 5i autorizatiei speciale de construire, eliberate de

administratorul acestora,

Pentru amenajarile curfilor cu rol pictonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

invelitorilor permeahile,

9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Mecesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexel 2 la prezentul regulament. Atuncl cind se previd

functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numérului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte,

Stationarea aulovehlculelor se va realiza de reguld in garaje colective subterane,

Se admite stationarea [ parcarea autovehiculelor in incintele clidirilor, cu conditia asiguriril distantei de
minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale si posterioare de proprietate, in cazul In care
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vedndtatile au funcliune rezidengiald si de minimum 3 m in cazul Tn care acestea au alte funcliuni. Pentru
vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de retragere fald de aliniament, cu condifio asiguririi
distantei de minimum 3 m de la platformele de parcare la limitele laterale de proprietate, la aliniament si
cladirl. Suprafeiele reglementate ca spalii ver2i la punctul 13, Spatii libere si spalli plantate nu pot i
diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare,

Alternativ, se poate aslgura stationarea autovehiculelor in cladini dedicate, sitvate la o distanid de maximum
150 m de imobil, dacd pentru locurile necesare existd un drept real de folosingd, garantat prin detinerea in
progrietate sau prin concesiune,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Et

Tnaljimea maxima la cornisd nu va depasi 21 m, iar indllimea totald {maxima) nu va depdsi 25 m, respectiv un
regim de indl{ime de (1-35}+P+5+1R. R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fatd de planul fatadei de
minimum 1,80 m

Pentru clidirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de indltime
mai mari. Pentru indlfimi mai marl de 28 m se va obtine Avizul de la Autoritatea Aeronautica Civila Remana.

5 Et

indltimea maxima a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si / sau front la stradi
mal mic de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona face parte.

Indiimea maxima a clidirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp $i front la strad3 mai
mare de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din eare subzona face parte, plus doud nivele, din care unul
retras, fard insd a depdsi indlfimea maxim3 reglementata pentru UTR Et.

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Auvtorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executdril constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in contradiciie
cu aspn;ctul general al zonei 5l depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este
interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fat3 de aliniament. Se admite realizarea
de balcoane, bow-window-uri ete, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca
acestea sd nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisd §i s3 ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontultui cladirli,

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevolle de armonizare cu cadrul construit adiacent.
In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante cu inclinatia cuprinsd fntre 350 si 600, funclie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea
nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele

vor fi de tip urban.
Raportul plin-gol va fi in concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu

specificul zone,

Pentru a determina un imagine urband unitard se vor utiliza de o manierd limitativd materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparentd pentru fatade, placaje din platrd 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, inchise la toate elementele constructiei.

Firmlel'e comerciale / necomerciale i vitrinele vor respecta reglementirile cuprinse in Anexa 3 la prezentul
regulament

12, CONDITII DE ECHIPARE EDILITARE 51 EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipatd edilitar complet,

Toate clddirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuirt.

Se interzice dispunerea aerfand a cablurilor de orice fel {electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei [eventual integrat in clidire) destinat colectirii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor acupa minimum minirmum 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie fioasi, medie si inalth). Sunrafetele avind o imbriciminte
de orice tip sunt cuprinse In categoria spatlilor libere,

Pe figia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public 5i clidirile retrase de la alinimanent {gridina de fatad3),
minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un perical iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor,

14, IMPREIMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indlfimea maximi de 80 cm sl o parte
transparenta, realizata din [f'rilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
§ patrunderea vegetatiel, Indlfimea maxima a imprejmuirifor va fi de 2,20 m, Imprejmuirile vor putea fi
dublate de parduri vii,

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximun 2,20 m indlyime $i vor fi de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fird a afecta spatiul public.
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SECTIUNEA 4, POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S1UTILIZARE A TERENIILUI
15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULLN {P.0O.T.)

Ft, 5_Et

Pentru parcelele comune:

POLT. maxim = 40%

Pentru parcelele de coll:

POT. maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public;

P.OLT, maxim = 60%
Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderdi clddirilor existente sau al addugdrii de nof corpuri de

clddire, caleulul ficindu-se in mod oblipatoriu pe intreapa parceld, in inteles urbanistic,

16, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULWUI (C.LLT.)

Et

Pentru parcelele comune:

C.UT. maxim = 2,2

Pentru parcelele de colf:

C.UT. maxim = 2,8

Pentru parcele ce includ dddiri pentru garajefparcaje colective cu o capacitate cel putin dubld fatd de
necesarul stabilit la punctul 9:

C.ULT. maxim = 3,0
Aceastd reglementare se va aplica si n cazul extinderii, mansardarii, supraetajirii clddirilor existente sau al

adaugdrii de noi corpuri de clidire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles
urbanistic. In cazul mansardrilor, suprafata nivelului (SN) mansardel va reprezenta maximum 60% din
suprafata nivelului curent {se va lua in calcul numai portiunea cu i liber = 1,40 m},

5_Et ;
Pentru parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de 20 m situate in Interiorul

unor UTR destinate locuirii de tip individual

C.UT. maxim=1,2
Pentru parcele cu suprafala mai mare de 1000 mp 5i / sau front la stradd mai mare de 30 m situate in

Interiorul unor UTR destinate locuiril de tip individual

C.UT maxim=1,8

Pentru parcele situate in interiorul unor UTR de orice alt tip

Aceasta reglcm!:ntarr: se va aplica i in cazul extinderii, mansardirii, supraetajirii cladirilor existente sau al

adaugarii de noi corpuri de clidire, calculul facindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles
urbanistic. In cazul mansardirilor, suprafata nivelului {SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din
suprafata nivelului curent {se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

4. REGIM ACTUALIZARE:

Tn baza HCL nr. 579/2018 se modifici partial si se completeazi Regulamentul Local de Urbanism aferent

documentatiei “Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca®, aprobat cu HCL nr
493/22.12.2014.

- In conformitate cu R.LU, aferent PUG aprobat cu H.CL nr, 423/2014, imobilele sunt situate Partial UTR-
Is_A- Zond de institutii §i servicli publice si de interes public constituite in ansambluri, partial UTR=Et - Zond
de activitdti economice cu caracter tertiar si partial UTR= Liu - Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe
un parcelar de tip urban,

- Potrivit art. 32, al. (1), lit. ¢: (1) Tn cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatulul de urbanism se
solicitd o modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectivd sau
daca conditiile specifice ale amplasamentului ari natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publicd
localad are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism:

lit. ¢} s3 conditioneze autorizarea investitiei de aprobarea de citre autoritatea public competentd a unui
plan urbanistic zonal, elaborat si finantat prin grija persoanelor fizice sifsau juridice interesate, numat in baza
unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de structura specializatd condusd de arhitectul-sef si aprobat,
dupd caz, conform competentei.

- Potrivit art. 32, al. (4) al Legii nr. 35[)!2{]{}1 actuallzata, elaborarea Planulul Urbanistic Zonal este posihila
numai dupa nbtmerea in prealabil a unui aviz de npurtunitale

-In vederea elabordrii PUZ se va urima procedura specifici de Informare si consultare a publicului apmhaté cu
HCL nr153/10.04.2012,

- Lonlorm Legii nr. 35072001 mooilicala si actuahzatd, art. 32, alin. (b}, dupa aprobarea Pianuiui Urbanisoc
Zonal, in Consiliul Local, se poate intocmi documentatia tehnlcd in vederea obtinerii Autorizatici de
Construire.

MOTA: - S-a solicitat emiterea unui certificat de urbanism in scopul elaborare PUZ instituire subzona Et7,
- Parcelele peneratoare ale studiulul PUZ sunt inscrise in CF nr. 281837, nr. cad. 281837 si C.F. nr. 310247, nr.

cad, 310247,

- Prin avizul de oportunitate se stabilesc urmdtoarele:

a) teritoriul ce urmeaza sa fie reglementat prin Planul urbanistic zonal;
blcategoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;

¢} indicatorii urbanistici oblipatorii - limitele minime si maxime;

d] dotérile de interes public necesare, asigurarea accesurllor, parcajelor, utilititilar;




e) capacitdlile de transport admise.

- Documentatia pentru avizul de oportunitate se intocmeste potrivit art.32 alin, (3) din Legea nr. 350/2001 si
va confine:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea investitiei/operatiunii
propuse, indicatorii propusi, medul de integrare a acestela in zond, prezentarea consecintelor economice si
sociale la nivelul unitdtii teriteriale de referintd, categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati
gi categariile de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zond, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu, conceptul
propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecindtatilor, modul de asigurare a accesurilor §i

utilitatilar,
- 5e va intocmi o documentatie de urbanism faza PUZ conform Metodologiei de elaborare si continutul cadru

Indicativ GM-010-2000, emisd de M.LLPAT.

- Pentru intocmirea, avizarea si aprobarea documentatiei de urbanism, se vor depune si obtine urméitoarele
avize, acorduri, studii, etc:

- Aviz de oportunitate pentru ini{iere P.U.Z.

- Aviz de amplasament 5.C. Compania de Apd Somes 5.4,

- Aviz de amplasament 5.C, DelGaz Grid S.R.L.

- Avlz de amplasament 5.C, DEER S.A,

- Aviz amplasament detindtori retele de telecomunicatii

- Aviz Directia de Sanatate Publicd a Judetului Cluj

- Act de reglementare al autoritdtii competente pentru protectia mediului

- Aviz Primdrie - Directia Tehnic3 - Serviciul Siguranta circulatiei

- plan topografic vizat de O.C.P.1. insolit de proces verbal de receptie O.C.P.L. in scopul solicitat
= studiu geotehnic

- Aviz Arhitect-Sef pentru P.U.Z,

- H.C.L pentru P.LLZ,

- dovada achitdrii tarifulul de exercitare a dreptului de semndturs R.U.R.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru:
"ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGH NR. 350/2001 MODIFICATA $| ACTUALIZATA"
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i Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatle de construire/desfintare si nu confers dreptul de a
H executa lucrdri de construct
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Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiteril. Prelungirea termenului de
valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularulul, formulata cu cel putin 15 zile

inaintea expirarii acestuia.

! PRIMAR,
__ 5»*;@9

/ [y
: S
ARHITECT-SEF, DIREGTOR EXECUTIV,
Daniel Pop Coyina Ciuban
[ -"E _I'-. -\. .".I
I
o |
Intocmit, 5 s
Bumbac Bianca i*[f'*”%' -

LT,
\IJ:J
Elaborat: numar exemplare 2 «’{;

Achitat taxa de: 32,90 lel, conform Chitantei nr. 6,504,319 din 11,/08/2022.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantulul direct la data de / /




in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind avtorizarea executdvii lucrarilor de constructii,
republicati, cu modificarile si completarile ulterioare,

se preflungeste valabifitaten
Certificatutui de urbanism
deladatade [/ ! L pindladalade [/ /

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilitdtii nu este posibild, solicitantul urmand si obting, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar general,
Arhitect-sef, Director executiv,
intaemit, Sef serviciu,
Data prelungirii valabilitatii: /! /
Achitat taxa de: led, conform Chitantei/O.P. nr. din / /

Transmis solicitantului la data de / / direct/prin posta,




