SQMA\ ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. /2024

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM




Prezentul Regulamentului Local de Urbanism (R.LU.) reprezinta un document incipient
ajutator elaborarii documentatiilor necesare dezvoltari imobiliare viitoare a zonei studiate.

Regulamentul are rolul de a explicita modul de reglementare a teritoriului supus
procesului de urbanizare, stipuldnd zonificarea functionld, procentrul de ocupare si coeficientul
de ocupare a terenurilor, alinieri si retrageri fatd de limitele parcelelor, accese auto si pietonale,
regim de inaltime.

Prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, aprobat cu
Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

Modificarile si completarile Regulamentului Local de Urbanism aferent documentatiei
Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca®, aprobat cu HCL nr.
493/22.12.2014, aprobat cu Hotarérea Consiliului Local al municipiului  Cluj-Napoca nr.
118/01.04.2015, nr. 730/20.12.2016 si nr. 35/06.07.2018

Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism-indicativ: GM-
007- 2000, reglementare tehnica aprobata cu Ordinul M.L.LP.A.T. nr.21 /N/10.04.2000.

Ghid privind Metolodologia de Elaborare si Continutul — Cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM — 010-2000

Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr.
35072001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Legea nr. 50/1991 actualizata, privind autorizarea executarii constructiilor

Ordinul 839/2009 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii
nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.

H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulament General de Urbanism

Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism

- Domeniulde aplicare

Regulamentul Local de Urbansim se aplica pe teritoriul delimitat conform planselor
desenate atasate si a avizului de oportunitate nr. 86 din 12.07.2021. _

R.L.U. prezinta principille de dezvoltare a arealului studiat, prin detalierea zonificarilor
functionale aferente, a conditiilor de amplasare pentru subzona de institutii si servicii publice $i
de interes public si subzone verzi.

Zonificare functionalal

Parcela studiata afleté in proprietatea beneficiarului se incadreaza in UTR Aapp, iar dupa
aplicarea procesului de urbanizare se vor respecta prevederile mentionate in avizul nr. 50 din
21.03.2023. Conform acestuia, si in Regulamentul Local de Urbanism aferent UTR Aapp.

Pe parcela ce face obiectul P.U.Z. sunt admise 4 corpuri (cladiri) de cazare turistica cu dotari
conexe.

Zone si subzone propuse:

Aapp* - Zon& de agrement pentru public
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',_,Zohé de agrement pentru public/ privat

'SECTIUNEA 1. CARACTERULZONEI.

Caracterul actual
Terenuri cu destinatie agricold — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
municipiului.

Caracterul propus

Zona de agrement pentru public (facilitati dedicate agrementului pentru public -
ansamblu de cazare turisticd, alimentatie publics, amenajéri pentru activitai in aer liber ), cuo
structurd urbana coerentd, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Pentru realizarea de facilitati dedicate agrementului pentru public se vor intocmi P.U.Z.
si P.U.D. ce vor trata teme ca: integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta cadrului construit,
accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, infrastructura edilitard, sistemul de spatii verzi
/ naturale, servitutile de utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv etc.

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si Utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrrile de modernizare a retelei de strézi / drumuri se vor elabora proiecte de
specialitate, in cadrul cérora se vor aplica profile transversale unitare (conform Anexei 6) ce vor
determina caracterul spatiului pentru public si al zonei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului
sef.

Profilele transversale ale drumurilor vor cuprinde de reguld piste separate pentru
biciclisti de minimum 1,5 m Iatime, alei pietonale, ambele separate de carosabil prin fasii
plantate, arbori in aliniament. Sistemul de spatii publice - trama stradalg, aleile pietonale, pietele,
spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii etc - va fi complet reglementat prin si PUZ si in
continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de urbanizare.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte
retele edilitare.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu.

Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 7 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Pe parcela ce face obiectul P.U.Z. sunt admise 4 corpuri (cladir) de cazare turistica cu
dotari conexe.

(a) alimentatie publicé;
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b) cazare turisticd (pensiuni, vile turistice, camping);
) picnic;

) sport in aer liber;

) echitatie;

(
(c
(d
(e

amenajari pentru activitati in aer liber - terenuri de sport, platforme cu destinatji

diverse (spectacole, picnic, grétare, etc), alei, parcaje;
(g) edicule, ca parte a amenajdrilor pentru sustinerea activitatilor in aer liber.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Comert si servicii de sustinere a functiei de baza — agrement pentru public si privat, cu
urmaétoarele conditji:

(a) s& se adreseze preponderent utilizatorilor zone;

(b) profilul si anvergura activitdtilor sa fie in concordantd cu nevoile generate de
utilizarile de bazé (admise);

(c) s& se desfdsoare ca activitédti complementare, pe lang& una din cele cuprinse in
categoria agrementului pentru public;

(d) s& nu produca poluare fonicd, chimicd sau vizuala.

3. UTILIZARI INTERZISE

sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 gi punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv i nu poate fi modificata prin PUZ.

Sunt interzise lucréri de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze
amenajéarile din spatjile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDIJII" DE AMPLASARE, ECHIPARE: SI" CONFIGURARE A
QCLADIRILOR : e

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ urméatoarele condiji:

(a) s& aiba front la strada / drum;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egaldcu 20 m;

(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 2000 mp.

Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate s& respecte conditiile mai sus mentionate.

Se recomanda comasarea parcelelor in scopul realizarii unor facilitati de agrement de
mari dimensiuni.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage cu cel putin 8 m de la aliniament.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile se vor retrage cu cel putin 9 m de la limita laterala nordica de proprietate,
respectiv cu cel putin 3 m de la limita laterala sudica.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minimé& dintre dou3 cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea
cladirii mai nalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat
45m. :

in cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd acces direct la
drumurile publice.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Statjonarea autovehiculelor se va organiza in toate cazurile in interiorul parcelor.

Necesarul de parcaje:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.
Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol, pe terenul
unitatilor de agrement.

Mijloacele de transport al mérfurilor, vehiculele de orice alt tip decét autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de n&ltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter, etaj Si
mansardd), (parter, etaj si etaj retras), (demisol parter i mansarda]) sau (demisol parter si etaj
retras). Totalizat, regimul de inal{ime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatjile prescurtarilor: S — subsol, D - demisol,
P — parter, M — mansardg, R — etaj retras).

ingltimea maxima admisé a clédirilor, masuraté la cornisa superioard sau la aticul
etajului neretras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.

fnaltimea maxima admis& a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
etajului retras, in punctul cel mai fnalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd, va exprima caracterul programului si se
va subordona nevoii de incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Racordarea la retelele edilitare publice disponibile este obligatorie.

Acolo unde nu exista retele publice de canalizare, apele uzate menajere se vor epura
utilizand sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, Tn interiorul
parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare sau
retentie si ulterior evacuate in emisari locali cu debite stabilite prin Avizul AN Apele Roméne —
Administratia Bazinalé de Apd Somes-Tisa.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de o platformd sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectdrii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
60% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre stradd / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin
imprejmuire.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

Se vor folosi materiale naturale — lemn, piatrd — pentru a nu diminua caracterul natural
al zonei. Imprejmuirile pot fi realizate si numai prin vegetatie / garduri vii.

imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
transparent. : : v

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTIEIZARE A TERENULULE

L

T
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15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

P.0.T. maxim = 10% pentru toale utilizérile admise.

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor / constructiilor
exislente sau al adaugdrii de noi corpuri de clidire, caleulul ficandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

C.U.T. maxim = 0,25 pentru toate utilizarile admise.
Aceastd reglementare se va aplica si n cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
cladirilor existente sau al addugdrii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se In mod

obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.
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