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MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII : Elaborare P.U.Z.
“Ansamblu rezidential de locuinte unifamiliale si semicolective
cu 2 unitati locative, circulatii auto si pietonale”

AMPLASAMENT . municipiul Cluj-Napoca, str. Eugen lonesco, F.N., jud. Cluj
C.F. nr. 282382, nr. 278771, nr. 278683, nr. 278659, nr. 278809, nr.
267577, nr. 278908, nr. 278916, nr. 254317

BENEFICIAR . CIUCA IOAN AUGUSTIN SI ASOCIATII
municipiul Cluj-Napoca, str. MEHEDINTI nr. 50 - 52

PROIECTANT GENERAL : S.C. ADSSTUDIO PROIECTARE S.R.L.
municipiul Cluj-Napoca, str. Eremia Grigorescu nr. 11

DATA ELABORARII . lanuarie 2024

1.2. Obiectul PUZ

Conform datelor de tema beneficiarii solicita realizarea unei documentatii de urbanism Plan
Urbanistic Zonal si elaborarea documentatiilor pentru obtinerea acordurilor si avizelor necesare
aprobarii P.U.Z, in vederea construirii unui “Ansamblu rezidential de locuinte unifamiliale si
semicolective cu 2 unitati locative, circulatii auto si pietonale”.

Prin avizul de oportunitate nr. 287/30.12.2022 Primaria municipiului Cluj-Napoca a delimitat zona
de studiu si zona reglementata pentru aceasta documentatie de urbanism.

Zona studiata prin prezentul PUG se refera la teritoriul delimitat prin avizul de oportunitate astfel:

- la nord — strada Carierei,

- la est — strada Eugen lonesco,

- la sud - limita U.T.R. Vpr.

Prin avizul de oportunitate s-a impus si studierea vecinatéatilor adiacente zonei reglementate.
Zona reglementata este compusa din parcelele beneficiarilor in suprafata totala de 6.964 mp.

Rolul acestui P.U.Z. este de a reglementa modul de utilizare, echipare si ocupare a terenului
aflat n proprietatea unor persoane fizice si juridice in vederea urbanizarii terenurilor detinute. Acest
P.U.Z. urmeaza sa precizeze si sa detalieze respectarea prevederilor R.L.U. al municipiului Cluj-
Napoca, in zona studiata.

1.3. Surse documentare

- Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, documentatie aprobata prin
H.C.L. 493/ 22.12.2014

- Modificari partiale si completari ale R.L.U. aferent documentatiei “Actualizarea Plan Urbanistic
General al municipiului Cluj-Napoca®, documentatie aprobata prin H.C.L. 118/01.04.2015 si
737/18.07.2017

- Plan topografic, scara 1:500, intocmit de catre ing. Terebesy Alexandru - loan, vizat de catre
O.C.P.l. Cluj.

- Expertiza geotehnica intocmita de catre conf. dr. ing. Bogdan lon Alex

- Documentatii de urbanism PUZ si PUD elaborate in zona: PUZ de urbanizare str. Carierei nord
si sud si PUZ de urbanizare intersectie strada Carierei cu str. Eugen lonesco.



ARHITECTURA & DESIGN

AD Cluj-Napoca, str. Deva nr..1-7
——II rupbDIlIoO N 745 662.775,

CUI 41030246

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata a fost introdusa in intravilanul municipiului Cluj-Napoca dupa 1990, odata cu
elaborarea primului Plan Urbanistic General din perioada postcomunista.

Dupa anii 2000 zona a devenit una cu potential pentru dezvoltarea imobiliara, in special a celei
cu caracter rezidential. Pana la actualizarea P.U.G in anul 2014 aceasta parte a municipiului s-a
dezvoltat oarecum haotic, in functie de interesele imobiliare punctuale ale dezvoltatorilor, cu o
infrastructura slab dezvoltata, pe alocuri chiar necorespunzatoare.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiatda se gaseste in intravilanul municipiului Cluj-Napoca in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Amplasamentul se afla in zona de sud a
orasului, in Cartierul Europa in zona strazilor Eugen lonesco, Carierei si Fagetului.

Strada Eugen lonesco este una dintre strazile care face legatura intre cartierul Zorilor si cartierul
Faget. Accesul la zona reglementata se realizeaza pe strada Eugen lonesco.

Zona este in curs de urbanizare, infrastructura fiind completa in zona aplasamentului studiat.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Zona studiata este situata pe versantul nordic al dealului Feleac.
Zona reglementata are o diferenta de nivel de aproximativ 10 m pe directia est — vest.

Climatul zonei

Din punct de vedere climatic municipiul Cluj-Napoca se incadreaza in tipul de climat continental-
moderat specific regiunilor vestice ale tarii. Conform studiilor de fundamentare intocmite odata cu
actualizarea noului PUG clima municipiului prezintd urmatoarele caracteristici:

- conform indicelui de ariditate a lui Martonne zona municipiului prezinta un climat cu caracter de
trecere din zona mai uscata (Turda - Alba lulia) in cea cu caracter mai umed (Bistrita);

- conform criteriilor climatelor globului dupa dr. Henrich Walter climatul Clujului se incadreaza in
tipul climatelor umede cu perioada de iarna;

Din punct de vedere al microclimatului zona studiata se afla in sectorul de topoclimat de versant
sudic (Surd si colab., 2010).

Caracteristicile geofizice ale terenului

Zona careia 1i apartine suprafata de teren cercetata se extinde pe flancul vestic al strazii Eugen
lonesco intr-un perimetru incadrat la est de drumul national si European DN 1 (E85) iar la sud de
drumul DC 93 care se desprinde din DN 1 la km 472+600 si asigura legatura cu DJ 107.

Din punct de vedere geomorfologic, zona apartine zonei mediane a versantului Nordic al dealului
Felac care coboara din creasta de la cota maxima + 830 m péna la nivelul vetrei vechi a orasului la
cota + 340 m coresunzatoare bazei de eroziune a Somesului Mic.

In conformitate cu STAS 6054-77 “Teren de fundare. Adancimi maxime de inghet. Zonarea
teritoriului Roméaniei” zona studiata are adancimea de inghet de 80 - 90 cm.

Din punct de vedere al intensitatii seismice, amplasamentul investigat se situeaza in macrozona
seismica de calcul “F”, caracterizata prin miscari seismice cu intensitate redusa, cu valoarea de varf
a acceleratiei ag = 0,08 si perioada de colt T = 0,7 s.

Morfologia terenului nu poate crea conditii de declansare a unor procese de modelare a
suprafetei care sa pericliteze siguranta in exploatare a constructiei

Apa subterana nu a fost interceptata in forajele geotehnice executate.

Topografia terenului

Zona studiata este situata pe versantul nordic al dealului Feleac.

Zona reglementata are o diferenta de nivel de aproximativ 10 m pe directia est — vest.
Frontul la strada Eugen lonesco este de circa 39,72 m.
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2.4. Circulatia

La amplasamentul studiat se poate ajunge din zona centrala a municipiului venind de pe strada
Republicii sau Calea Turzii. Venind dinspre Turda de pe Calea Turzii se poate ajunge pe strada
Eugen lonesco, iar dinspre Faget de asemenea pe strada Eugen lonesco .

Strada Eugen lonesco este strada propusa pentru modernizare prin noul P.U.G., urméand sa
ajunga la un profil de 16 m.

Tn acest moment nici una din strazile din zon& nu au un profil corespunzétor prevederilor P.U.G.
al municipiului Cluj-Napoca.

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona studiata este in curs de urbanizare. Exista parcele construite in ultimii ani cu locuinte
individuale sau colective mici.

Terenurile reglementate sunt libere de constructii.

Conform extraselor de carte funciare aceste terenuri au destinatia de teren agricol — arabil.

Suprafata totala aflata in proprietatea beneficiarilor este de 6.987,00 mp.

P.O.T. existent = 0,00%

C.U.T. existent = 0,00

2.6. Echiparea edilitara
Zona beneficiaza de echipare tehnico-edilitara, pe strada Eugen lonesco existand retele de
alimentare cu apa si canalizare, energie electrica, gaz si telefonie.

2.7. Probleme de mediu
Functiunile existente in zona nu sunt generatoare de poluare daca normele de depozitare Si
evacuare a deseurilor menajere, precum si a apelor menajere uzate sunt respectate.

2.8. Optiuni ale populatiei

Dupa anii 2000 zona a devenit una cu potential pentru dezvoltarea imobiliara, in special a celei
cu caracter rezidential. Aceasta tendinta se pastreaza si astazi.

Noul P.U.G al municipiului Cluj-Napoca configureaza o zona cu caracter rezidential, destinat
locuirii individuale si semicolectivd de mici dimensiuni (doua unitati locative), cu regim redus de
inaltime

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Zona este in curs de urbanizare cu infrastructura in curs de modernizare si extindere.

Documentatia topografica coniine elemente de planimetrie si nivelment pentru realizarea
parcelarii.

Studiul geotehnic ofera datele necesare in ceea ce priveste structura litologica a terenului
precum si conditiile de fundare si executare a sapaturilor in vederea lucrarilor de construire.

Cadrul natural nu este valorificat.

Fondul construit din zona este in curs de configurare.

3.2. Prevederi ale PUG

Terenurile in suprafatd de 6.964,00 mp, aflate in proprietatea beneficiarilor sunt incadrate in
totalitate conform noului P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca aprobat cu H.C.L. nr. 493 / 22.12.2014
cu modificarile si completarile ulterioare, n:

U.T.R. ULiu — zona de urbanizare — locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban — o suprafata de 6.964,00 mp.

Aceste terenuri sunt grevate de servitutea de utilitate publica aferenta modernizarii strazii Eugen
lonesco pe o suprafata de 201,00 mp.



ARHITECTURA & DESIGN

AD Cluj-Napoca, str. Deva nr_.1-7
——II rupbDIlIoO N 745 662.775,

CUI 41030246

3.3. Valorificarea cadrului natural si antropic

PUG al municipiul Cluj-Napoca prevede asigurarea unui culoar de protectie a liniillor de inalta
tensiune situate la sud fata de amplasamentul studiat.

Fondul construit din zona este in curs de configurare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin P.U.G este prevazuta modernizarea strazii Eugen lonesco. Aceasta va avea un profil de tip
[l E cu latimea de 16 m. Va include o zona carosabila cu cate o banda de circulatie pe sens, spatii
verzi si parcari, piste pentru biciclisti si trotuare pe ambele parti ale strazii.

La nord si la sud faté de zona reglementata exista mai multe strazi private care in viitor vor putea
asigura accesul in zona situate la vest fatd de strada Eugen lonesco. Pentru strada nou propusa
care va deservi cele 11 parcele s-au luat in considerare 2 variante de utilizare. Varianta 1 — profil
stradal de 9,00 m compus din 2 benzi de circulatie (dublu sens — 2 x 3,00 m) si 2 trotuare, fiecare
cu latimea de 1,50 m. Aceasta varianta este viabila pana la realizarea legaturilor cu celelalte strazi
de la nord si de la sud. Varianta 2 — profil stradal de 9,00 m, tip IV.2 — zona rezidentialad fundatura
L>50 m sau bucla cu sens unic compus din 2 trotuare a cate 1,50 m fiecare, zona de parcare/spatii
verzi si 0 banda de circulatie cu latimea de 3,50m

Necesarul de parcari conform Anexei 2 a Regulamentului Local de Urbanism, aferent PUG 2014,
aprobat prin HCL nr. 493/2015 este de 22 de locuri de parcare pentru autovehicule.

Nota: - Calculul necesarului de parcari conform RLU aferent PUG 2014 aprobat cu HCL 493/2015

Situatia propusa:

Toate parcelele rezultate vor avea suprafete peste 400 mp. In consecinta pe fiecare parcela se
permite construirea de locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat sau cuplat si anexele acestora:
garaje, filigorii, Tmprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine sau
locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati locative
suprapuse sau alipite).

Necesarul de parcari este:

11 parcele cu suprafatd de teren mai mare decat 400 mp, 2 locuri parcare/parceld = 22 parcari
autovehicule

TOTAL: 22 locuri de parcare

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Zona reglementata prin aceasta documentatie este de 6.964,00 mp.

Situatia actuala a indicilor urbanistici de ocupare si utilizare a terenului din zona reglementata se
prezinta astfel:

ULiu — zona de urbanizare — locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban:

P.O.T. existent = 0,00%

C.U.T. existent = 0,00

Prin prezenta documentatie se modifica partial unitatile teritoriale prevazute prin PUG dupa cum
urmeaza:

Liu = m — zona cu locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
urban:

P.O.T. maxim = 35,00%

C.U.T. maxim=0,9

Prin P.U.Z. se pastreaza indicii maxim admisi prin R.L.U. aferent P.U.G.
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Bilantul teritorial:

Nr. 'ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS
crt.

mp % mp %
1 ULiu — zona de urbanizare — locuinte cu regim redus de| 6,342,00 90,77 - -

inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

2. Liu - m — zona cu locuinte cu regim redus de inaltime - - 5,097,00| 72,95
dispuse pe un parcelar de tip urban.
- zona aferenta parcelelor construibile

Zona afectata de trama stradala de interes local 622,00 9,23 1,666,00 24,03
Teren grevat de servitute de utilitate publica — aferent - - 201,00 3,02
modernizarii tramei stradale majore

5 TOTAL 6.964,00 100,00 6.964,00 100,00

* Suprafata inclusa in zona reglementata este grevata de servitutea de utilitate publica prevazuta pentru
modernizarea strazii Eugen lonesco.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Studiul de echipare a zonei cu utilitati prezinta extinderea retelelor existente in zona precum si
posibilitatea bransarii si racordarii functiunilor propuse la retelele stradale in functie de necesitati si
conform avizelor gestionarilor acestora.

Canalizarea pluviala si menajera a obiectivului de investitii se va realiza prin racord la reteaua
interna de canalizare care se deverseaza in reteaua publica.

3.7. Protectia mediului

Functiunile propuse prin prezentul P.U.Z. nu constituie un factor de poluare si nici un posibil
generator de riscuri tehnologice. Totodata ele au acelasi caracter ca si celelalte functiuni deja
existente in zona nefiind incompatibile cu caracterul general al zonei.

Depozitarea deseurilor generate de activitatea desfasurata in aceste cladiri se va face in sistem
organizat (punct gospodaresc) si diferentiat si se vor colecta periodic de catre societati comerciale
autorizate.

Cladirile vor fi alimentate cu apa potabila din refeaua publica a orasului, iar deversarea apelor
uzate se va face in refeaua de canalizare a orasului.

Spatiile ramase libere se vor amenaja cu dalaje si vegetatie proportional cu prevederile R.L.U.

3.8. Obiective de utilitate publica

Prin realizarea obiectivului propus are loc o procedura de urbanizare. Aceasta procedura
descrisa in R.L.U. aferent P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca presupune reparcelarea terenurilor
aflate in proprietatea privatda. Remodelarea parcelarului se va face in conformitate cu prevederile
R.L.U.

Prin procedura de urbanizare se vor aloca terenuri destinate obiectivelor de utilitate publica
aferente tramei stradale si infrastructurii de interes local.

Astfel prin procedura de urbanizare din suprafata totald de teren reglementata de 6.964,00 mp
se vor aloca dupa cum urmeaza:

- 5.097,00 mp terenuri destinate locuirii — U.T.R. Liu - m;

- 1,666,00 mp terenuri destinate tramei stradale si infrastructurii de interes local,

Terenurile reglementate sunt afectate de servituti de utilitate publica dupa cum urmeaza

- 201,00 mp destinati pentru modernizarea strazii Eugen lonesco.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in CF cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica in
conformitate cu prevederile articolului 25 din R.L.U. aferent P.U.G.

Toate investitile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de catre beneficiarii
acesteia. Caile de circulatie de interes local propuse prin studiu vor fi realizate la strat de uzura
anterior emiterii autorizatiei de construire pe parcele. De asemenea beneficiarii vor suporta
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investitile referitoare la extinderea infrastructurii edilitare pentru investitia propusa, aceasta fiind

realizata anterior emiterii autorizatiei de construire pe parcele.

Terenurile reglementate se regasesc inscrise in cartile funciare C.F. nr. 282382, nr. 278771, nr.
278683, nr. 278659, nr. 278809, nr. 267577, nr. 278908, nr. 278916, nr. 254317

4. Concluzii — masuri in continuare

Demersul se inscrie in tendinfa de reconfigurare a zonei care are loc in ultimii ani prin
construirea de cladiri rezidentiale cu caracter urban.

5. Anexe

In cadrul pieselor desenate sunt incluse analize ale zonei referitoare la relatia zona - oras,
caracteristici ale tesutului urban, conditii de accesibilitate, dotari.

Cluj-Napoca

Tntocmit,
ianuarie 2024

arh. Dan Stefan ADACE

Verificat,
arh. Raluca TOMA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

PLAN URBANISTIC ZONAL
Ansamblu rezidential de locuinte individuale si semicolective cu doua unitati locative,
circulatii auto si pietonale
str. Eugen lonesco F.N., municipiul Cluj-Napoca, judetul Clu;j

I. DISPOZITI| GENERALE
1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) are rolul de a reglementa modul de
utilizare, echipare si utilizare a terenurilor incluse in zona studiata prin Planul Urbanistic
Zonal. R.L.U. expliciteaza si detaliaza plansele continute P.U.Z., a carui parte integranta este.
Perioada de valabilitate a P.U.Z. si R.L.U. aferent se va stabili de catre autoritatea
administratiei publice locale abilitata sa aprobe documentatia, in conformitate cu gradul de
complexitate si cu prevederile acesteia.

Deoarece zona reglementatd este restrdnsa, iar prezenta documentatie de urbanism
reglementeaza o situatie specifica, nu sunt admise derogari de la prezentul PUZ decat in conditiile
fntocmirii unei noi documentatii de urbanism care sa fie elaborata, avizatd si aprobata conform
legislatiei Tn vigoare. Constituie exceptii, iar in acest caz se admit derogari de la prevederile
prezentului regulament, numai urmatoarele situatii speciale:

- conditii de fundare dificile care justifica un mod de construire diferit de cel admis prin prezentul
regulament;

- descoperirea Tn urma sapaturilor a unor marturii arheologice care impun salvarea si protejarea
lor

2. Baza legala a elaborarii

Prezentul R.L.U. are la baza legislatia in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului si devine
aplicabil odata cu avizarea si aprobarea lui conform prevederilor Legii 350/2001. Prezentul
regulament, aferent acestui P.U.Z., detaliaza conditiile de amplasare si conformarea a construcfiilor
incluse in zona reglementata.

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal pentru “ Ansamblu rezidential de
locuinte individuale si semicolective cu doua unitati locative, circulatii auto si pietonale”, se
aplica teritoriului delimitat ca zona reglementata in planul de Reglementari care face parte
integranta din prezentul regulament. Zona studiata prin prezentul PUG se refera la teritoriul
delimitat prin avizul de oportunitate astfel:

- la nord — strada Carierei,

- la est — strada Eugen lonesco,

- la sud - limita U.T.R. Vpr.

Zona reglementata include parcelele C.F. nr. 282382, nr. 278771, nr. 278683, nr. 278659, nr.
278809, nr. 267577, nr. 278908, nr. 278916, nr. 254317 care apartin persoanelor fizice sau
juridice.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reqguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Principiile si elementele care stau la baza pastrarii integritatii mediului in scopul asigurarii unei
dezvoltari durabile, care trebuie sa stea in atentia autoritatilor locale sunt:

- principiul precautiei in luarea deciziilor de amplasare a investitillor cu impact asupra mediului,
n vederea prevenirii riscurilor ecologice.

- Tnlaturarea cu prioritate a tuturor surselor de poluare care pericliteaza mediul si sanatatea
oamenilor.

- amenajarea conform normelor sanitare si de mediu a platformelor betonate pentru containere
in vederea depozitarii deseurilor menajere si inerte;

- crearea unui program cadru prin care sa fie implicata inclusiv populatia localitatii Tn luarea si
respectarea deciziilor privind pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural i
construit.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor care prin natura si destinatia lor pot afecta vecinii (lucrari
care pot afecta rezistenta si stabilitatea cladirilor) se vor face cu respectarea legii 50/91 actualizata,
350/2001 actualizata, NP 120 — 2014 si acordul acestora (daca este cazul).

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

La amplasarea construcitiilor de orice fel se va tine cont de:

- prevederile Codului Civil privind servitutile de vedere;

- orientarea fata de punctele cardinale, in vederea asigurarii insoririi $i iluminatului natural in
conformitate cu cerintele specifice legate de functiunea fiecarei cladiri.

- alinierile fata de arterele de circulatie vor respecta distantele prevazute in legea privind regimul
drumurilor, precum si Normele tehnice privind proiectarea si amplasarea tuturor constructiilor in
zona drumurilor.

- respectarea unor distante normate intre constructii in funciie de activitatile desfasurate si
gradul de rezistenta la foc sau luarea unor masuri de limitare a propagarii incendiilor.

- respectarea distantelor normate fatd de drumuri pentru anumite constructii sau instalatii
(rezervoare produse petroliere, conducte de gaze combustibile, etc.)

- retragerile minime ale constructiilor fata de retelele electrice si de gaz metan, impuse de
normele tehnice de specialitate

- amplasarea constructiilor fata de cursurile de apa se face in concordanta cu importanta si tipul
acesteia, in conformitate cu Legea apelor.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii construciiilor de orice fel este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute, gabaritul acestuia fiind stabilit in
functie de destinatia obiectivului si in conformitate cu avizul si/sau autorizatia eliberata de forurile
competente Tn domeniu.

Gabaritul arterelor carosabile ce debuseaza in drumurile publice trebuie sa permita accesul
salvarilor si a masinilor de interventie pentru stingerea incendiilor, numarul benzilor si configuratia
lor determindndu-se n conformitate cu zona functionala si destinatia obiectivului.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare publice.
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9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar daca se respecta prevederile legale
referitoare la forma, dimensiunile si suprafata minima a parcelelor prevazuta in R.L.U. aferent
P.U.G.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a spatiilor ramase libere; se va limita ponderea
suprafetei mineralizate prin plantatii si jardiniere.

ll. ZONIFICARE FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale

Zona reglementata se incadreaza conform PUG al municipiului Cluj-Napoca actualizat prin
documentatia aprobata prin H.C.L. nr 493 din 22.12.2014 cu modificarile si completarile ulterioare
(H.C.L. nr. 118 din 01.04.2015 si H.C.L. 737 din 18.07.2017) dupa cum urmeaza:

UTR Liu - zona de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

1. LOCUIREA este caracterizata de functiunea rezidentialda de densitate mica (predominant
locuinte unifamiliale) cu parcelar omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare si
regimul de construire izolat, cuplat sau insiruit, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase de la
aliniament.

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se inscrie in
tipologia specifica zonei.

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau
partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi
amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.

2. CAILE DE COMUNICATII sunt constituite din trama stradala locala care este conectata la
arterele existente in zona. Servitutile de utilitate publicd care greveaza zonele adiacente arterelor
existente vor fi preluate si respectate conform prevederilor P.U.G. Reteaua stradala va respecta
prevederile R.L.U. in ceea ce priveste gabaritele si alcatuirea chiar daca acest lucru implica servituti
de utilitate publica asupra parcelelor proprietate privata.

3. SPATIILE VERZI vor respecta specificatiile cuprinse in prezentul regulament. Vegetatia inalta
matura va fi protejata si pastrata pe toata suprafata municipiului, conform conditiilor prevazute la
nivelul zonelor si subzonelor functionale precum si a unitatilor teritoriale de referinta. La realizarea
strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe care nu exista plantati sau acestea sunt
degradate, se vor planta arbori, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor
Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament, cu respectarea conditiilor generale
referitoare la spatiile verzi din R.L.U. aferent P.U.G. Pentru realizarea spatjilor verzi publice se
recomanda inscrierea acestora in cadrul Programului national de imbunatatire a calitatii mediului
prin realizarea de spatii verzi in localitati, program aprobat prin Legea 343/2007.

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

1. U.T.R. Liu - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP URBAN
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SECTIUNEA | - UTILIZARE FUNCTIONLA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la R.L.U. aferent P.U.G. al municipiului Cluj - Napoca.

Art.1. Utilizari admise
Locuinte individuale(unifamiliale) in regim de construire izolat sau cuplat si anexele acestora:
garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati pe parceld, in regim de construire
izolat sau cuplat si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale,
amenajari exterioare, piscine. Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale in
regim izolat, daca parcela are cel putin 700 mp, caz tn care se va elabora P.U.D.

Art.2. Utilizari admise cu conditionari

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditji:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

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

d) pentru activitafi ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul
vecinilor de parcel3;

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

In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in
partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditji:

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.

In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in
partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditji:

a) sa nu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii;

b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate;
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

C) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

Art.3. Utilizari interzise

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art.4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme dimensiuni)

Se va respecta structura cadastrala propusa prin planul de parcelare din prezentul Plan
Urbanistic Zonal. Tn acest sens se considerad construibile parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la strada;

b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele cuplate si mai
mare sau egala cu 15 m pentru locuintele izolate;

¢) adancimea sa fie mai mare sau egala cu frontul la strada;

d) suprafata va fi mai mare sau egala mai mare sau egala cu 350 mp.

Art.5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile se vor retrage cu 5 m de la aliniament.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente, respectand
categoria de importanta a strazii.

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

Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei adiacente aliniamentului cu
adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor care contribuie la organizarea gradinilor
(filigorii/pavilioane, depozite pentru unelte de gradina, etc.) a caror suprafatd insumata va fi de
maximum 15 mp.

Art.6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelelor

(a) in cazul construirii pe limita / limitele laterala / laterale de proprietate (locuinte cuplate),
adancimea calcanului nu va depasii 20 m. Se recomanda construirea de ziduri comune pe limita de
proprietate. Prima / ultima cladire dintr-un sir se va retrage de la limita laterala de proprietate

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate (locuinte izolate,
cuplate), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de
3m.

(c) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu
inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca Tnalfimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

Art.7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic 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 claditi, distanta minima va fi de 6,0 m.

Art.8. Circulatii si accese

Autorizarea executarii construcijilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile cu
acces public nelimitat.

Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul
carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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 tnvelitorilor
permeabile.
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Art.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 ocupantji
desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

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

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

Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): — minimum doua locuri de parcare

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private — parcaje pentru
personal: minimum 1 loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de 2.

Art.10. inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Regimul de inédl{ime 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 depasi 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)

In&ltimea maxima admisa a cladirilor, m&suraté la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

In&ltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

Stabilirea inaltimilor se va face conform prevederilor articolului 12 din R.L.U. aferent P.U.G. al
municipiului Cluj — Napoca.

Art.11. Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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 n
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

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.

Cornigele vor fi de tip urban.

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faliuitd pentru
acoperisuri 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 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public.

Art.12. Conditii de echipare edilitara si evacuare a deseurilor

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a
terenurilor prin PUZ.

Toate utilitdtile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale.

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

Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.
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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 (eventual integrat in

Tmprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Art.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 Tnaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

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.

Art.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 inéltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau ntr-un sistem similar care permite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. indltimea maximé& a imprejmuirilor va fi de
2,2 m. Iimprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA Il - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

Art.15. Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
P.O.T. maxim = 35%
Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:
P.O.T. maxim = 25%

Art.16. Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
C.U.T. maxim = 0,9
Institutii de educatie / invatamaéant — crese, gradinite, scoli publice si private:
C.U.T. maxim = 0,5%

Cluj-Napoca Intocmit,
ianuarie 2024 arh. Dan Stefan ADACE
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