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MEMORIU

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII :  ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM
LEGII NR. 350/ 2001 ACTUALIZATA

BENEFICIAR : MESESAN ROMEO LAURENTIU
PROIECTANT :  S.C. SCRIPCARIU BIROU ARHITECTURA S.R.L.
NUMAR PROIECT ;. 621/2022

DATA ELABORARII :  Noiembrie 2023

1.2.  Obiectul lucrarii

Prin P.U.Z. se propune reglementarea urbanistica a terenului inscris in C.F. nr.
262744, nr. CAD 262744, aflatda conform datelor din extrasul C.F. in proprietatea lui Mesesan
Romeo-Laurentiu.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

- stabilirea modului de organizare arhitectural-urbanistica a zonei si a
categoriilor de interventii necesare;

- precizarea regimului de inaltime a constructiilor si a indicilor privind
utilizarea terenului;

- stabilirea relatiei cu vecinatatile;

- stabilirea alinierii constructiilor;

Oportunitatea studiului rezulta din importanta zonei studiate coroborata cu

intentiile ferme ale investitorului, prevederile Certificatului de Urbanism nr. 2703/

17.10.2022 si ale Avizului de Oportunitate nr. 86/24.05.2023 eliberate in acest sens.

1.3.  Surse documentare

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din: Planul Urbanistic General
al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din studiul geotehnic
elaborat de Societatea M D Explore S.R.L,, ing. geo. Bogdan Sabou in 18.11.2022, din
documentatia ,Realizarea suportului topografic in vederea elaborarii planului
urbanistic zonal pentru amplasamentul situat in municipiul Cluj-Napoca, intravilan, jud.

Cluj” elaborat de ing. topo. Tarta Dragos Vlad.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
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2.1 Evolutia zonei

Caracterul actual al zonei este reprezentat de terenuri libere situate in
intravilanul municipiului. Caracterul propus prin PUG este de zona cu functiuni
rezidentiale cu densitate mica (locuinte unifamiliale de diverse tipuri - izolate, cuplate,
insiruite, covor - si locuinte colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o structura

urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

2.2. Incadrare in localitate

Parcela reglementata se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in vestul
localitatii, in cartierul Manastur, in proximitatea parcului Colina, mai exact pe frontul
vestic al strazii Colinei, la nr. 8. Terenul are o suprafata totala de 1969 mp si este de

forma trapezoidala.

Delimitarea zonei studiate-reglementate

Terenul reglementat are o forma poligonala si se invecineaza:
e lanord - cu terenuri si constructii aflate in proprietate privatg;
e lavest - cu paraul Garbau;
e lasud - cu terenuri si constructii aflate in proprietate privat3;

e la est - cu strada Colinei.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este relativ plat, declivitatea sa fiind neglijabild, sub 1m de la o limita
cadastrala la cealalta - cu exceptia unei zone adiacente limitei de propietate vestice,
unde parcela se invecineaza cu paraul Garbau si unde, pe o latime cca. 5 m se creaza
un taluz (taluz ce se continua si dincolo de limita de proprietate) catre culoarul de

trecere al paraului Garbau.

2.4.  Circulatia

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada Colinei (strada asfatata cu

dublu sens aflata in domeniul public).

2.5. Ocuparea terenurilor
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Terenul cuprins in zona reglementata se afla intr-o zona destinata locuintelor
unifamiliale/colective mici. Folosinta actualda a terenului este de: teren liber de
constructii.

Procesul de urbanizare al zonei este in desfasurare, in zona fiind deja edificate
constructii, dintre care predominant se remarca locuinte cu regim redus de inaltime,
majoritatea cu doua niveluri supraterane, acoperite de cele mai multe ori cu acoperis
de tip sarpanta si invelitoarea din material ceramic.

Fondul costruit din proximitatea zonei reglementate este in stare foarte buna,
fara semne majore de degradare. Majoritatea cladirilor din zona studiata au fost
executate dupa anul 2000.

Terenul reglementat este accesibil din str. Colinei (strada asfaltata aflata in
domeniul public), se invecineaza la nord si sud cu terenuri proprietate privata pe care
exista construite mai multe locointe unifamiliale, la vest cu Paraul Garbau iar la est cu
str. Colinei.

2.6. Echipare edilitara

Strada Colinei este complet echipata edilitar. Aceasta strada beneficiaza de
retele edilitare de ap3, canalizare, gaz, electricitate si telecomunicatii.

2.17. Probleme de mediu

Functiuniile propuse si dezvoltate prin P.U.Z. nu prezinta un impact asupra
mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei freatice, aerului si fonic,
nenecesitand masuri speciale de protectie a mediului. Nu exista riscuri naturale in
zona studiata sau in zonele vecine.

Se poate remarca o relatie buna intre cadrul natural si cadrul construit, fara
riscuri naturale si antropice. In zona studiatd nu existd valori de patrimoniu care
necesita protectie sau atentie.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Conform ordinului nr. 2701/2010 referitor la metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare
a teritoriului si de urbanism, la Primaria municipiului Cluj-Napoca a fost efectuata
etapa pregatitoare, etapa de documentare, in ceea ce priveste procesul de informare si
consultare a publicului.

2. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
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in urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de
fundamentare, precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-
Napoca, se impune o abordare a dezvoltarii urbane continuand prevederile PUG, anume
zona destinata urbanizarii, zona de locuinte cu regim redus de inaltime.

Oportunitatea studiului rezulta din importanta zonei studiate coroborata cu
intentiile ferme ale investitorului si prevederile Certificatului de Urbanism nr. 2703/
17.10.2022 precum si al Avizului de Oportunitate nr. 86/24.05.2023 emis de Primaria
Municipiului Cluj-Napoca, eliberate in acest sens.

3.2. Prevederi P.U.G.

Parcela se incadreaza conform PUG mun. Cluj-Napoca doar in UTR ULi/c-
Locuinte cu regim redus de inaltime individuale si colective mici.

Conform regulamentului local de Urbanism aferent UTR ULi/c, caracterul propus
se va incadra in una din cele doud subzone reglementate si anume: ULi/c_a - Subzona
aferenta locuintelor individuale (locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat,
insiruit, covor. Sunt admise locuinte semicolective (familiale) cu maximum doud unitati
locative (apartamente) pe parceld) si ULi/c_b - Subzona aferentd locuintelor colective
mici (locuinte colective mici, cuprinzand maximum 6 unitati locative pe o parceld).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se vor realiza lucrari de amenajari exterioare adaptate la solutia de arhitectura
si racordarea cu cota terenului pe parcelele invecinate in asa fel incat apele meteorice
sa fie colectate in incinta proprietatii, canalizate si deversate in conducta publica de
canalizare. Terenul va fi astfel sistematizat incat apele meteorice sa nu se scurga pe
domeniul public.

Conform studiului geotehnic elaborat de Societatea M D Explore S.R.L., ing. geo.
Bogdan Sabou in 18.11.2022: amplasamentul studiat nu pune probleme de stabilitate.
Terenul natural este relativ orizontal si nu prezinta risc de alunecare.

Terenul bun de fundare pentru o constructie cu regim redus de inaltime apare pe
amplasament la adancimea de -1 m fata de cota terenului natural si este reprezentat
prin argila prafoasa cafeniu-galbuie, vartoasa la tare, cu fragmente de calcar alterat.
Apa subterana nu a fost identificata in forajele executate pe amplasament.

Pe latura vestica terenul se invecineaza cu paraul Garbaului. Zona construibila
reglementata prin PUZ se afla la o distanta de minimum 8.80 m (distanta variaza intre
8.80 m - 10 m) fata zona verde de protectie a apelor reglementata prin PUG Cluj-
Napoca.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul auto si pietonal se va realiza din strada Colinei (strada asfaltata cu

dublu sens aflata in domeniul public) si din aleea carosabila propusa.
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Str. Colinei este o strada cu dublu sens, avand momentan un profil stradal
neregulat variabil de la 9-10m. In vederea realizarii unui trotuar cu latimea de 1.5 m pe
latura vestica, se propune dezmembrarea unei suprafete de teren de cca. 23.35 m?, ce
se va inscrie in CF cu titlul de ,drum”.

De asemenea, prin P.U.Z. se propune o alee carosabila privata, cu acces din str.
Colinei, inchisa circulatiei publice, cu ampriza totala de 6 m: carosabil cu latime de 5.0
m si trotuar de 1.0 m si va dispune de o suprafata generoasa pentru efectuarea
manevrelor de intoarcere. Aleea propusa (de tip shared space) va fi o alee in regim
rezidential, semnalizata ca atare, unde conducatorul de vehicul poate intra numai daca
locuieste in aceasta zona sau presteaza servicii publice "din poarta in poarta" si nu are
alta posibilitate de acces. Conducatorii de vehicule sunt obligati sa circule cu o viteza
de cel mult 10 km/h. Este interzisa parcarea autovehiculelor in aceasta zona.

Necesarul de locuri de parcare conform anexa 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr.
493 din 22.12.2014:

Se propune realizarea a patru imobile de locuinte (maximum douad unitati

locative/parceld).
Pentru functiunile nou propuse, necesarul de parcari a fost calculat astfel:

1 loc parcare pentru unitatile locative cu AU <100 m?

2 locuri de parcare pentru unitatile locative cu AU > 100 m?
=> 8 locuri de parcare

Locurile de parcare se vor amenaja in interiorul parcelelor, la sol sau in spatii

special amenajate (garaje).

3.5. Zonificare functionala

Imobilul, care a stat la baza intocmirii prezentului P.U.Z. va gazdui cel mai
probabil urmatoarele functiuni:

- locuire (functiune principald) si spatiile conexe:

- circulatii auto si pietonale

- garaje/parcari amenajate la sol

- spatii verzi amenajate

Se propune urbanizarea terenului reglementat prin PUZ in vederea realizarii a
trei parcele destinate locuintelor familiale. Primele doua parcele din partea de est,
dinspre str. Colinei (P1, P2), vor fi destinate locuintelor construite in regim izolat cu

maximum 2 unitati locative fiecare, iar pe cea de-a treia parcela (cea din partea de vest
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a terenului reglementat - P3) se propune edificarea a maximum 2 locuinte unifamiliale
construite in regim izolat. Vor rezulta in total 3 parcele cu maximum 2 unitati locative
fiecare (in regim izolat sau cuplat), rezultand in total maximum 6 unitati locative pe
intreg ansamblul propus spre urbanizare.

Imobilele propuse se vor construi in regim izolat - acestea vor fi retrase fata de
toate limitele de proprietate. Se propune o retragere de circa 2.0 m fata de aleea
carosabild de incinta inchisa circulatiei publice, o retragere fata de limita posterioara
de minim 6.0 m si o retragere fata de limitele laterale de minim 3.0 m. Pentru imobilul
propus inspre strada Colinei se propune o retragere de minim 5.0 m fata de strad3,
retragere de minim 3.0 m fata de imobilul vecin amplasat la vest si minim 2.0 m fata de
aleea carosabila propusa.

Locuintele propuse vor avea un regim de inaltime de maximum trei niveluri
supraterane.

Pentru cele patru locuinte unifamiliale amplasate in UTR Li/c_a*, regimul de
indltime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R,
D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, D - demisol, P - parter, M -
mansarda, R - nivel retras) - conform Regulamentului Local de Urbanism aferent UTR
ULi/c_a.

Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de planul
fatadei spre strada / spatiul public.

In3ltimea maxim3 admisd a cladirilor, m3suratd la cornisa superioard sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Tnéltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la

aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35% (U.T.R. Li/c)

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0.9 (U.T.R. Li/c)

BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
UTILIZAREA TERENULUI
m? % m? %
Teren incadrat in UTR ULi/c 1969 100 0 0
Teren incadrat in UTR Li/c_a* 0 0 1969 100
Teren destinate largirii strazii existente 0 0 23.35 1.19
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Teren cu destinatie de spatiu verde — Valea Géarbaului 0 0 70.00 3.35
Teren destinate circulatiilor auto si pietonale de incinta 0 0 351.05 17.83
Teren destinate locuintelor cu regim redus de inaltime 1969 100 1524.60 | 77.43
TOTAL 1969 100 1969 100
POT maxim admis pentru UTR Li/c_a* 35%
CUT maxim admis pentru UTR Li/c_a* 0.9

3.1. Dezvoltarea echiparii edilitare

Strada Colinei este complet echipata edilitar, aceasta strada beneficiaza de
retele edilitare de ap3, canalizare, gaz, electricitate si telecomunicatii. In imediata
vecinatate a parcelei reglementate toate imobilele vecine sunt complet echipate din
punct de vedere edilitar.

Toate retelele edilitare se vor extinde in functie de necesarul determinat de
imobilele propuse prin P.U.Z. Dezvoltarea din punct de vedere edilitar se va face in
corelare cu proiectele elaborate de ingineri instalatori in functie de tema de proiectare
la faza D.T.A.C.

3.2. Protectia mediului

Functiuniile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.Z,,
nu prezinta un impact asupra mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului,
apei freatice, aerului si fonic, nenecesitand masuri speciale de protectie a mediului.

Pe ansamblul reglementat prin PUZ spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minimum 40%, in conformitate cu regulamentul de urbanism din PUG aferent
UTR ULi/c.

Colectarea deseurilor se va face intr-un spatiu special amenajat la distatele
prevazute de norme de cladirile de locuit, evacuarea acestora urmand sa se faca prin

contract cu firme specializate.

3.3. Obiective de utilitate publica

Prin propunerile acestui P.U.Z. se va dezvolta zona, se va dezmembra si
cadastra individual cu titlu de drum in cartea funciard o suprafatd de circa 23.35 m?
pentru largirea strazii Colinei, se va dezmembra si cadastra individual in cartea
funciard o suprafata de circa 70.00 m? cu destinatia de spatiu verde - valea Garbaului,
se vor construi imobile noi si se vor valorifica la adevaratul potential terenurile

neamenajate in momentul de fata.
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2. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin P.U.Z. se propune urbanizarea terenului reglementat in vederea realizarii a
trei parcele destinate locuintelor familiale. Primele doua parcele din partea de est,
dinspre str. Colinei (P1, P2) vor fi destinate locuintelor construite in regim izolat cu
maximum 2 unitati locative fiecare, iar pe cea de-a treia parcela (cea din partea de vest
a terenului reglementat - P3) se propune edificarea a 2 locuinte unifamiliale construite
in regim izolat. Vor rezulta in total 3 parcele cu maximum 2 unitati locative fiecare (in
regim izolat sau cuplat), rezultand in total 6 unitati locative pe intreg ansamblul propus

spre urbanizare.

Consecinte economice si sociale

Investitia propusa contribuie la urbanizarea zonei si contribuie la cresterea

numarului de locuinte, intr-o zona urbana destinata locuirii si a dotarilor conexe.
Categorii de costuri

Toate costurile legate de urbanizarea zonei, proiectare, operatiuni notariale,
precum si a constructiilor propriu-zise vor fi suportate de investitor. La faza actuala nu

sunt prevazute sarcini financiare autoritatilor publice locale.

Intocmit Sef proiect

arh. loana Chira arh. Scripcariu Sorin
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar in vederea
elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditile de ocupare a
terenurilor, alinieri, accese, regim de inaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De
asemenea precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a
rezolvarii circulatiei.

Zona studiatd in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R. Li/c_a* -
locuinte cu regim redus de inaltime construite in regim izolat si cuplat.

Amplasamentul reglementat prin PUZ este situat in vestul municipiul Cluj-Napoca,
pe str. Colinei, nr. 8, identificat prin nr. cad. 262744, cu suprafata teren 1 969 m?2 Incinta
este accesibila auto si pietonal din strada Colinei.

Terenul se invecineaza:

pe latura nordica - cu proprietati private
pe latura vestica - cu paraul Garbau

pe latura sudica - cu proprietate privata

pe latura estica - cu str. Colinei

Terenul are o forma relativ regulata, acesta fiind neamenajat si liber de constructii.
In prezent zona reglementatd este incadratd in UTR ULi/c - locuinte cu regim redus de

inaltime - individuale si colective mici conform P.U.G. Cluj-Napoca.
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REGULAMENT PENTRU UTR. Li/c_a* - Locuinte cu regim redus de inltime
construite in regim izolat si cuplat dipuse pe un parcelar de tip urban propus prin PUZ.

CARACTERUL PROPUS

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale de divrese
tipuri - izolate, cuplate). Prin propunerile acestui PUZ se va dezvolta zona, se vor construi
locuinte noi si se vor valorifica la adevaratul potential zone neamenajate in momentul de
fata.

Terenurile adiacente parcelei studiate, incluse conform PUG in zona de urbanizare
(incadrate in UTR ULi/c/PUZ) sunt construite in proportie de cca. 75 % la momentul
intocmirii prezentei documentatii. Practic, zona nu permite o restructurare urbanistica
majora, cu atat mai mult cu cat terenurile ramase neconstruite nu sunt intotdeauna
grupate/adiacente, ci se afld, ca si in cazul de fata, intre doua parcele deja construite.
Dezvoltarea zonei s-a facut in cadrul parcelarului existent prin aplicarea unor solutii
urbanistice care includ alei carosabile infundate si dispunerea a mai multor imobile
adiacente acestora (sulutie regasitd preponderent pe latura vestica a strazii Colinei). In
imediata vecinatate a parcelei studiate exista situatii urbanistice foarte asemanatoare (a

se vedea organizarea parcelei de pe strada Colinei nr. 6A/6B, nr. 7, nr. 20, nr. 28).

UTILIZAREA FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale/familiale cu maxim 2 unitati locative pe parceld),
construite in regim izolat sau cuplat si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine, puncte gospodaresti.

Pentru parcelele P1, respectiv P2, se admite realizarea a doua unitati locative pe
parcela constituite intr-un singur imobil.

Pentru parcela P3 se admite realizarea a doua imobile individuale cu destinatia de

locuinta unifamiliala.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul

ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 din P.U.G.

Aprobat cu H.C.L. 493/22.12.2014, prestate si de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii

pe parcelele vecine;

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul
vecinilor de parcela.
Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /

cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.
e) Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de
50 m de la limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere conform Anexei 1 din P.U.G. Aprobat cu
H.C.L. 493/22.12.2014, prestate si de proprietari/ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu

urmatoarele conditii:

a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice
interventii asupra spatiilor/cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor
mai sus mentionate.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt
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interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze

amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Parcelele propuse se vor constitui asa cum sunt ele reprezentate in plansa U4.
PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:
a) sa aiba acces din str. Colinei si aleea carosabila propusg;

b) suprafata sa fie mai mare sau egald cu: 400 m’

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniamentul propus prin

dezmembrare fata de str. Colinei.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta
minima de 3 m.

Cladirile se vor retrage cu cel putin 2 m de la aleea carosabila propusa prin PUZ,
dar cu nu mai putin de 4 m fata de limita de proprietate nordica.

Cladirile si garajele se vor retrage de la limita sudica a parcelei cu o distanta
minima de 6 m.

Cladirile si garajele se vor retrage de la limita vestica a parcelei cu o distanta
minima de 6 m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu

depaseasca 2,80 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu
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jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisad sau aticul ultimului nivel
neretras in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.
In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre

spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces la
drumurile publice. Pe o parcela se poate prevedea un singur acces pietonal si un singur
acces carosabil pentru fiecare unitate locativa propusa pe parcela. Prin prevederile P.U.Z.
se propune o alee carosabila de utilitate privata pentru accesul la imobilele de locuit
propuse. Aceasta alee carosabila cu ampriza totala de 6.0 m va avea acces la strada
Colinei si va fi prevazuta in celalalt capat cu loc de intoarcere. Acolo unde este posibil se
recomanda alipirea acceselor auto de pe parcelele alaturate. Un acces carosabil va avea
latimea de maximum 3.5 m. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor

se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in

care ocupantii desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 m?

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 m?

Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): minim 2 locuri de
parcare.
Alte activitati conform Anexa 2 din P.U.G. aprobat cu HCL 493 / 23.12.2014.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de naltime 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 egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada /
spatiul public.

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depdasi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+E+M, (S)+P+E+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, D -
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demisol, P - parter, M - mansarda, R - nivel retras).

Inaltimea maxima admisa a clddirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Inaltimea maxima admis3 a cl3dirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul

nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora sau caracterului zonei.

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului (locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea
stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante
egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona urbana.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tigla ceramica sau tabla lisa
faltuita pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli
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 constructiei.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice
gravate cu dimensiunea maxima de 50x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita

sau in afara domeniului public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele

vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
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(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din

spatiul public sau din aleea carosabila propusa.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere. Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta 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 toata lungimea sa prin
imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea
maxima de 80 cm si o parte semi transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.

Tnéltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,35 m inaltime si
vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor
deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat

cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.UT. Maxim = 0.9
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