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l. DATE GENERALE

MEMORIU DE PREZENTARE

1.07. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea investitiei:

Beneficiar:

Amplasament:

Proiectant general:

Numar proiect:

Data elaborarii:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE
LEGII NR. 350/2007 MODIFICATA SI ACTUALIZATA

VAMOS TRAIAN si sotia VAMOS OLIMPIA-SANDA
Str. G-ral lon Dragalina, nr. 8, ap. 10, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

str. Drumul Sfantul loan, nr. EN., mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

S.C. SQM Architecture S.R.L.
str. Dorobantilor, nr. 38, ap. 11, loc. Cluj-Napoca, jud. Cluj

SQMA_206

13.11.2023

[.02. Obiectul lucrarii:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI
ACTUALIZATA

Terenul propus pentru a fi studiat in cadrul PUZ se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud.
Cluj, in partea sud-estica a localitatii.

Amplasamentul este situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
urbanistice. Amplasamentul este accesibil in partea de nord de pe str. Drumul Sfantul loan.

Terenul studiat in suprafata de 3000 mp este format din 1 parceld care este inscrisa in intravilanul
mun Cluj-Napoca:

VAMOS TRAIAN si sotia

VAMOS OLIMPIA-SANDA - nr. C.F. 327319 S: 3000 mp

este proprietatea beneficiarilor. Suprafata propusa spre a fi studiata prin PU.Z. este de 3000 mp. Terenul
face parte din UTR Aapp - Zona de agrement public/privat — partial, UTR Ve — Zona verde de protectie a
apelor sau cu rol de culoar ecologic — partial si UTR TDA - Terenuri cu destinatie agricold,arabil, pasuni,
fanete situate Tn extravilan.

Zona este dedicata activitatilor de agrement desfasurate in cadrul natural, in vecindtatea

padurilor din sau din afara intravilanului. Terenurile sunt in general pajisti adiacente lizierei padurilor.
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Se propune o zona dedicata activitatilor de agrement conform Avizului de Oportunitate nr 37 din
2.03.2022: facilitati dedicate agrementului pentru public: alimentatie publica, spatii de joaca, odihna si
loisir, amenajari pentru activitati in aer liber (picnic, gratare), alei, parcaje.

PU.Z-ul trateaza teme ca: integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta cadrului construit,
accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, infrastructura edilitara, sistemul de spatjii verzi / naturale,
servitutile de utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv etc.

.03.Surse de documentare:
La elaborarea prezentului PUZ s-au folosit date din:
-PUG Municipiul Cluj-Napoca
-Regulament local de urbanism
-Extras CF
-Ridicare topografica
-Harta orasului de pe site-ul Primdriei Cluj-Napoca
-Google Maps
-Avize retele
-Aviz de Oportunitate nr. 37 din 2.03.2022

[l. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

11.017. Evolutia zonei:

Amplasamentul studiat se afla pe drumul Sfantul loan, care traverseaza padurea Faget N-S , inter-
sectand trasee turistice si trasee de ciclism. Zona e predominant in UTR Aapp — zona de agrement pen-
tru public/privat . Mediul construit consta intr-un mix de functiuni publice dar si rezidentiale. Dezvoltare
propusa in PUG a strazii va incuraja ciclismul in zona si va creste potentialul zonei.

11.02. Incadrarea in localitate:

Amplasamentul studiat se situeazd in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in zona sud-vestica a
orasului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice.
Terenul studiat are ca vecinitati:

-la nord: Drumul Sfantul loan

-la vest CF 292850 — proprietate privata

-la est — teren necadastrat

-la sud — teren necadastrat

11.03. Elemente ale cadrului natural:

Amplasamentul studiat se afla in partea sud-vestica a municipiului Cluj-Napoca.

Terenul studiat se prezinta sub forma unui platou, ce inclina foarte lin de la nord la sud si este traversat
de paraul Garbau.

Pozitia terenului este deosebitd permitand o buna insorire si orientare fata de toate punctele cardinale.
Constituentii geologici pot fi studiati in analiza geotehnica anexata.

Conform normativului SR 174-1, municipiul Cluj-Napoca se incadreaza in tipul climatic Il, avand un
indice de umiditate Im cuprins intre : -20 .... O, respectiv zonei climatice calde si se caracterizeaza prin
urmatoarele elemente:

- temperatura medie multianuala are valoarea de 9,5 oC;

- precipitatiile medii anuale de peste 630 I/m2;

- frecventa anuald cea mai mare o detin vanturile din directia sud-est, urmate de vanturile din nord-vest

si cele din sud-vest, schimbdrile de directie dese sunt datorate configuratiei reliefului;
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Adancimea de inghet conform STAS 6054-77 este: Hi= 90 cm. Pe amplasamentul studiat nu se prezinta
riscuri naturale sau eroziuni ale cadrului natural. Terenul studiat are relieful in panta de aproximativ 2.5%
ce permite evacuarea apelor pluviale. Vegetatia este caracteristica depresiunii Transilvaniei.
Seismicitatea

Conform reglementarii tehnice Cod de proiectare seismicd — Partea 1 — Prevederi de proiectare pentru
cladiri indicativ P 100-1/2206 si SR EN 1998-5:2004 Eurocode 8 — Proiectarea strructurilor pentru
rezistend la cutremur. Partea 5 : Fundatii, lucrari de sustinere si aspecte geotehnice, zonarea acceleratiei
terenului pentru proiectare, pentru evenimente seismice avand intervalul mediu de recurenta IMR = 100
ani, zona studiata are valoarea ag=0,10 g.

[1.04. Circulatia:

Terenul studiat este legat de trama stradala a municipiului Cluj-Napoca prin drumul Sfantul loan.
Imbrécamintea acesteia este de asfalt . Profilul drumului este adecvat doar autoturismelor.

Traficul din zond este redus si este format din autovehiculele proprietarilor de case private, angajati si
clienti ai functiunilor publice si cei ce utilizeaza drumul ca ruta ocolitoare .

[1.05. Ocuparea terenurilor:
Terenul de la Vest este contruit, restul vecinatatilor fiind neconstruite.

11.06. Echipare edilitara:
In zona este retea de alimentare cu apa potabila, retea de distributie energie electricd de joasa tensiune.
In zona nu este conducta publica de canalizare si nici retea de distributie a gazelor.

11.07. Probleme de mediu:
Se va acorda o atentie deosebita racordurilor la utilitati astfel incat sa se evite pierderile de lichide In
teren.

Sistemul de colectare a apelor pluviale a cladirilor propuse se va prelua in bazine de colectare si utiliza la
irigarea terenului.

Nu exista riscuri naturale si atropice in ceea ce priveste terenul studiat.

11.08. Optiuni ale populatiei:
Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice asupra
politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitdrile beneficiarului si felul cum urmeaza
a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

[Il. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

11.07. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Pentru prezenta documentatie au fost obtinute anterior urmatoarele si documente:
CU 2293/ 21.07.2021, prelungit cu nr 603972 din 21.06.2023.

[1.02. Prevederi ale PUG

Teritoriul studiat este incadrat in U.T.R. Aapp- Zona de agrement pentru public/privat si U.T.R.
Ve- zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic si partial in U.T.R Tda — terenuri cu
destinatie agricola. Caracterul functional propus respecta prevederile PUG cu privire la utilizarile admise
cat si prevederile avizului de oportunitate. Conceptul urbanistic propune realizarea unui ansamblu de
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agrement public: alimentatie publica, spatii de joaca, odihna si loisir, amenajari pentru activitati in aer
liber(picnic, gratare) alei, parcaje.

De asemenea prin PUG este reglementat profilul drumului Sfantul loan — profil Ill D -18m, aspect
prevazut in propunere.

[11.03. Valorificarea cadrului natural

Terenul se prezinta ca un platou, astfel nu se impun solutii deosebite Tn ceea ce priveste
adaptarea constructiilor la relief sau amenajarea acestuia. Interventiile la nivel arhitectural, precum si
interventiile necesare santierului vor fi realizate astfel incat sa fie diminuate interventiile asupra cadrului
natural.

Conf. RLU UTR Aapp pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi pe sol natural vor ocupa min. 60 %
din suprafata de referinta. Aceasta reprezinta suprafata de teren efectiv ramasa din proprietatea privata
a beneficiarului dupa dezmembrarea suprafetei de teren aferenta reglementarii profilului stradal.

[1.04. Modernizarea circulatiei

Suprafata de teren grevata prin PUG de o servitute de utilitate publica se propune pentru a fi
dezmembrata siinscrisa in CF cu destinatia “drum” .

Accesul auto se realizeaza din str. Drumul Sfantul loan.

11.D][18m - Drum in extravilan - Strada Fagetului|

acostament

1.00 B
#1.50# ¢1‘50#1.50%

? T
: 18.00 1
T T

11.05. Zonificare functionala- reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Tema de proiect stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii prevede elaborarea unui Plan
urbanistic zonal, in vederea reglementarii terenului studiat.

Se propune o zona dedicata activitatilor de agrement conform Avizului de Oportunitate nr 37 din
2.03.2022: facilitati dedicate agrementului pentru public: alimentatie publica, spatii de joaca, odihna si
loisir, amenajari pentru activitati in aer liber (picnic, gratare), alei, parcaje.

Se doreste amplasarea unor pavilioane provizorii, realizate pe structura de lemn, avand functiunea
de alimentatie publica si toalete publice. Se propune delimitarea unor alei pietonale din materiale
naturale (pietris) si delimitarea unor zone de loisir si luat masa, dotate cu mobilier din lemn.

Constructiile vor respecta indicii urbanistici propusi. Atat aliniamentul minim propus, céat si
retragerile laterale si posterioare aferente UTR-urilor propuse conform planselor atasate. Se propune
dezmembrarea unei suprafete de teren alaturate drumului existent pentru a se reglementa profilul
stradal ll.D DRUM — 18 m aferent Drumului Sfantul loan conform plansei U.03 Plan de reglementari ur-
banistice.

NOIEMBRIE 2023

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGII NR. 350/20017 MODIFICATA SI ACTUALIZATA



SUMA|

SQM Architecture sri

Dorcbantiler 38 / 11, Cluj-Mapoca, Romania
office@sgma.ro

0354147438 /0732 0204712

% %

ISOQAR IS

0026

Certificate Number 14485
IS0 9001, ISO 14001

ROZ21434335 _J12/1027/2013
RC19 BTRL ROMC RTOZ 0853 5401

[11.05.01. Indicatori propusi:

Aapp - zona agrement pentru public/privat] Ve - zona verde de protectie a apelor sau s SEEMENCATA

SCHEMA UTR-URI ZONA REGLEMENT;

PO.T. maxim 10.00% olio o cloar ecologic . ////////////////% > %%
C.UT. maxim 05 POT.maxim 1.00% /////////////;///%/ )
H cornisa 8.00m C.U.T. maxim 0.01 / //////////////
H maxim max12.00m MM .

Regim de inaltime propus S+P+1+R/M Regim de inatfime .

Front stradal min. 30.00 m

Suprafata minima parcela  min. 2000 mp

Retrageri fata de limitele
(a)laterale/(b)posterioare

Spatii verzi

(a)min. 6m/
(b)min. 6m
min 60.00%

[11.05.02. Zonificarea teritoriului - Bilant teritorial

Bilant teritorial: G EN ERAL

Existent
Suprafata de teren studiata prin S.0. 3000.00
Suprafata de teren in proprietatea BENEFICIARILOR 3000.00
Suprafata de teren PUBLIC 0.00
S construitd 0
S construita desfasurata 0
S spatii verzi 3000.00
S circulatii auto + pietonale 0
P.O.T. 0.00%
CUT. 0

% din total

% din total  Observatii

Propus

100.00 3000.00 100.00 - cedare pentru domeniu public, conf.
100.00 2781.02 92.70 Plan Propunere, 218.98 mp pentru
0.00 218.98 7.30 regularizarea Drumului Sfantui loan
0.00 222.06 7.40
o 54581 -
100.00 2287.08 76.24
0.00 490.86 16.36
7.98%
0.20

Suprafata de teren in proprietatea BENEFICIARILOR UTR Aapp - caracteristici

VAMOS TRAIAN si sotia
VAMOS OLIMPIA-SANDA nr. C.F. 327319  8:3000 mp

Teritoriu studiat

S teritoriu studiat prin PUZ. 3000.00mp 100.00%
S teritoriu reglementat prin PU.Z. 3000.00mp 100.00%

S teren aflat in proprietatea BENEFICIARILOR
S teren PUBLIC

3000.00 mp 100.00%

0.00 mp

ZONIFICARE FUNCTIONALA

S teren zona reglementatad 3000.00mp 100.00%

0.00%

S teren propusa spre dezmembrare pentru 21998mp  7.33%
reglementare profil stradal

S teren aferentd UTR Aapp1 1797.44mp  59.91%
S teren aferentd UTR Aapp2 356.49mp 11.88%
S teren aferentd UTR Ve 62268 mMp 20.75%
Sc maxim aferentd UTR Aapp1 17974mp  10.00%
Scd maxim aferentd UTR Aapp1 449.36 mp

Sc maxim UTR Aapp2 3564mp 10.00%
Scd maxim aferentd UTR Aapp2 89.12 mp

ScUTR Ve 6.22mp 1.00%
PO.T. maxim 10.00%
C.U.T. maxim 025
H maxim 12m
Regim de inaltime S+P+1+R/M
Spatii verzi 60.00%
PO.T. maxim 10.00%
C.U.T. maxim 0.25
H maxim 12m
Regim de inaltime S+P+1+R/M
Spatii verzi 60.00%
POT maxim 1.00%
C.U.T. maxim 0.01
H maxim

- Zond de agrement pentru public

Zona este dedicatd activitdtilor de agrement desfasurate in cadrul
natural, in vecindtatea padurilor din sau din afara intravilanului. Terenurile
sunt in general pajisti adiacente lizierei padurilor.

Agrementul pentru public presupune utilizarea unor facilitagi dedicate —
de alimentatie publics, spatii pentru picnic, camping, dotari / terenuri
sportive, de echitatie etc.

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

Utilizari admise

Agrement pentru pentru public:

(a) alimentatie publica;

(b) picnic;

(c) sport in aer liber;

(d) echitatie;

(e) amenajdri pentru activitati in aer liber — terenuri de sport, platforme
cu destinatji diverse (spectacole, picnic, gratare, etc), alei, parcaje;

(f) edicule, parte a amenajérilor pentru sustinerea activitatilor in aer
liber.
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[1.06. Dezvoltarea echiparii edilitare

Tema de proiectare propune extinderea conductelor publice de alimentare cu apa, canalizare
menajerd si pluviald in zona beneficiarului precum si apa potabild sd poata fi furnizata la un debit
necesar pentru consum menajer si de stins incendii, iar apele uzate menajere si apele pluviale sa poata
fl colectate si deversate in sistemul public existent.

Proiectul prevede de asemenea si realizarea bransamentelor de apd, a racordurilor de canalizare
menajerd si a racordurilor de canalizare pluviald aferente imobilelor propuse prin proiectul de arhitectura
la aceasta adresa.

[1.06.1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa potabila a zonei studiate se va realiza prin bransarea la reteaua existenta in

Zona.

[11.06.2. Canalizare
Evacuarea apelor uzate menajere aferente imobilelor studiate se vor realiza prin solutii
individuale reglementate pe parcela, in lipsa canalizarii stradale.

[1.06.3. Alimentare cu energie electrica

Pentru stabilirea exacta a capacitatii retelelor existente si pentru determinarea necesitatilor
cladirii propuse vor fi efectuate studii ulterioare; in cazul in care va rezulta necesitatea suplimentarii sau
redimensiondrii retelelor, se vor intocmi proiecte de specialitate necesare efectuarii respectivelor lucrari.

[11.06.4. Telecomunicatii

Pentru stabilirea exacta a capacitatii retelelor existente si pentru determinarea necesitatilor
cladirii propuse vor fi efectuate studii ulterioare; in cazul in care va rezulta necesitatea suplimentarii sau
redimensiondrii retelelor, se vor intocmi proiecte de specialitate necesare efectuarii respectivelor lucrari.

[11.06.5. Alimentare cu caldurd
Nu este cazul.

[11.06.6. Alimentare cu gaze naturale
Se vor adapta solutii ce nu necesita alimentare cu gaze naturale.

VI.07. Gospodarie comunald
Nu este cazul.

[1.07. Protectia mediului

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural. Tema de proiect nu
pune probleme speciale ca impact asupra mediului.

Nu se vor desfadsura activitati productive sau poluante care sa afecteze mediul inconjurator sau
ecosistemul.

Materialele utilizate pentru executarea lucrarilor nu vor polua terenul.

Se va gandi o amenajare peisagera si functionald a ansamblului cu atentie deosebitd pentru
utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate si intretinute.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor menajere rezultate prin depozitarea lor in locul special amenajat, in cuve
ecologice subterane cu colectare selectivd, urmand ca periodic sd fie preluate de firme atestate,
conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

Zonele verzi propuse, curatate, plantate si cu copaci toaletati vor ridica nivelul calitativ al zonei.
Aleile respectiv dalajele propuse fac accesibile zonele céatre populatie si introduc un spatiu nefolosit in
circuitul verde al orasului.

Se va acorda o atentie sporita iluminatului public, sporind astfel siguranta zonei.

11.08. Obiective de utilitate publica
O portiune de teren in suprafata de 218.98 mp este propusa pentru dezmembrare in vederea
modernizarii strazii Drumul Sfantul lon.
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Se va asigura profilul Ill. D — 18 m al strazii Drumul Sfantul lon, in conformitate cu prevederile
Anexei 6 a R.L.U. aferent PU.G;

Accesul auto la zona de agrement se realizeaza din strada Drumul Sfantul lon.

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor cddea in sarcina
investitorului/initiatorului PU.Z.

IV. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Propunerea corepunde directiei de dezvoltare a zonei conform analizei fondului contruit
existent, PUG mun. Cluj-Napoca si documentatiilor urbanistice aprobate.

Data Intocmit,
13.11.2023 Arh. Stag. Cristina BOIZESAN
Arh. Manuela-loana BODNAR
Arh. Teodora PETZ (SPRINCEANA)
Arh. Gloria DIUGAN
Arh. Alexandru BLANARU

Sef. Proiect
Arh. Cristian URCAN

Coordonator specialitate
Arh. Urb. Cristian BANUT
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1. Dispozitii generale

Prezentul Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U) reprezintd un document
incipient ajutator elaborarii documentatiilor necesare dezvoltarii imobiliare viitoare a zonei
studiate.

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

2. Baza legala a elaborarii

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
JActualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca®, aprobat cu HCL nr.
493/22.12.2014, aprobat cu Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr.
118/01.04.2015, nr. 730/20.12.2016 sinr. 35/06.07.2018

Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism-indicativ: GM-
007- 2000, reglementare tehnica aprobata cu Ordinul M.L.P.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. 350/20071, privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr.
350/20017 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

3.1 Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbansim se aplica pe teritoriul delimitat conform planselor
desenate atasate si a avizului de oportunitate nr. 238 din 07.08.2020.

R.L.U. prezinta principiile de dezvoltare a arealului studiat, prin detalierea zonificarilor
functionale aferente, a conditiilor de amplasare pentru zona cu functiune comert engros de
dimensiune mica si medie, administratie complementara / de sustinere a profilului functional
al zonei si zona verde.

3.2 Zonificare functionala

Parcela studiata aflata in proprietatea beneficiarului este incadrata in UTR Aapp, UTR
Ve si UTR TDA.
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Zone si subzone propuse:
Aapp - Zona de agrement public/privat
Ve - Zona de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic
Tr - Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente
TDA - Terenuri cu destinatie agricola - arabil, pasuni, fanete situate in extravilan

4.1 U.T.R. Aapp

Zona de agrement public

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Zona este dedicata activitatilor de agrement desfdsurate in cadrul natural, in
vecindtatea pddurilor din sau din afara intravilanului. Terenurile sunt in general pajisti
adiacente lizierei padurilor. Agrementul pentru public presupune utilizarea unor facilitati
dedicate - de alimentatie publica, pensiuni, vile turistice, spatii pentru picnic, camping, dotari /
terenuri sportive, de echitatie etc. Agrementul privat presupune utilizarea parcelelor pentru
gradinarit, culturi pomicole, viticole, apicultura, petrecerea timpului liber etc.

Caracterul propus

Zona de agrement pentru public, facilitati dedicate agrementului pentru public —
alimentatie publicd, spatii de joaca, odihna si loisir, amenajari pentru activitati in aer liber,
(picnic, gratare), alei, parcaje, cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de
urbanizare.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Agrement pentru pentru public:
(a) alimentatie publicg;
(b) picnic;
(c) sport in aer liber;
(d) echitatie;
(e) amenajari pentru activitati in aer liber - terenuri de sport, platforme cu destinatii diverse
(spectacole, picnic, gratare, etc), alei, parcaje;
(f) edicule, ca parte a amenajarilor pentru sustinerea activitatilor in aer liber.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Agrement pentru public:

Comert si servicii de sustinere a functiei de baza - agrement pentru public si privat, cu
urmatoarele conditii:
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(a) sa se adreseze preponderent utilizatorilor zonei;

(b) profilul si anvergura activitatilor sa fie in concordanta cu nevoile generate de utilizarile de
baza (admise);

(c) sa se desfasoare ca activitdti complementare, pe langa una din cele cuprinse in categoria
agrementului pentru public;

(d) sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuala.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de naturd sd afecteze
amenajarile din spatjile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $SI CONFIGURARE A

CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Agrement pentru public:
Parcelele sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
(a) sa aiba front la strada / drum;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egald cu 30 m;
(c) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 2000 mp.
Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
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

Agrement pentru public:
Cladirile se vor retrage cu cel putin 8 m de la aliniament.

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

Agrement pentru public:
Cladirile se vor retrage cu cel putin 6 m de la limitele laterale de proprietate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu indl{imea
cladirii mai inalte, mdsurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat
4,5m.

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

Agrement pentru public:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in toate cazurile in interiorul parcelor.
Necesarul de parcaje:

Agrement pentru public:
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 marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa
exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Agrement pentru public:
Regimul de inalt{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter, etaj si mansarda),
(parter, etaj si etaj retras), (demisol parter si mansardé]) sau (demisol parter si etaj retras).
Totalizat, regimul de indltime 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 — mansard3, R - etaj retras).
Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la cornisa superioard sau la aticul etajului
neretras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.
[naltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul etajului
retras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii 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 in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna, va
exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Agrement pentru public:
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, in interiorul parcelei.
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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 Romane -
Administratia Bazinala de Apa 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 aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in Imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Agrement pentru public:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie siinalta). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatjilor libere. Pe fasia de teren cuprinsa
intre strada / spatiu public si clddirile retrase de la alinimanent (grddina 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 constructjilor.

14. IMPREJMUIRI

Agrement pentru public:
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela. Se
vor folosi materiale naturale - lemn, piatra - 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 indl{ime si vor fi de tip transparent. Portile imprejmuirilor
situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Zona de agrement pentru public:
P.O.T. maxim = 10% pentru toate utilizarile admise.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor / constructiilor existente sau
al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Zona de agrement pentru public:
C.U.T. maxim = 0,25 pentru toate utilizarile admise.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic.
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4.2 U.T.R. Ve

Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

Se mentin prevederile PUG pentru suprafata de teren incadrata in UTR=Ve.

SECTIUNEA |I: CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde albia minora a cursului de apa, cunoscut sub de numirea paraul Sf. lon.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare
are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Prin proiectul de amenajare complexa, ce va urmari conservarea sau redobandirea
caracterului cvasi-natural al cursului de apa. Programul va viza amenajarea hidrotehnicag,
accesibilizarea undei de apa pentru agrement si organizarea spatiilor verzi, intr-un concept
peisagistic coerent.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementdri Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referinta”)

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru
trama stradald de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic
stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament aferent PUG.

1. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatji pietonale si velo;

c) mobilier urban, amenajari pentru jocacd, odihna, sport si alte activitati in aer liber
compatibile;

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) lucrari si amenajari hidrotehnice.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie amplasate in
subteran sau astfel incat sd aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de
alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A

CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Structura cadastrald acutuala nu se modifica.
5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu e cazul.

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

Nu e cazul.
7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu e cazul.
8. CIRCULATII SI ACCESE

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z, modificari ale organizarii
spatiale in scopul integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.
Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice
— agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibilda folosirea de
imbracaminti asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare
ca imagine aleilor din agregate compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor
organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Nu e cazul.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
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Nu e cazul.
12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se vor prevedea amenajari peisagere si plantari de arbori si vegetatie decorativa pe
intreaga suprafata a UTR.
Cursul de apa va fi amenajat peisager in baza unui proiect de specialitate.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin
dispunerea perimetrala a unor garduri vii.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip transparent, cu
inaltimea maxima de 2,20 m.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

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

P.O.T.maxim=1%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim = 0,01

4.4 U.T.R.TDA

Terenuri cu destinatie agricold,arabil, pasuni, fanete situate in extravilan

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Terenuri cu destinatie agricola — arabil, pasuni, fanete, pepiniere etc — situate pe
teritoriul administrativ al municipiului, in extravilan.

Avand in vedere principiile dezvoltarii durabile, nevoia conservarii calitatii mediului, ca
si existenta in intravilan a unei rezerve de teren substantiale destinate urbanizarii, este posibila
si se impune conservarea si protejarea terenurilor cu destinatie agricola aflate in imediata
apropiere a orasului

Criterii economice si ecologice impun conservarea terenurilor de productie si a
unitatilor agricole din proximitatea orasului, capabile sa aprovizioneze, din resurse locale si pe
trasee scurte pietele locale de produse agricole.
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A. CONDITIONARI PRIMARE

Orice constructii si amenajari admisibile in zona (constructii si amenajari agricole,
constructii anexe pentru exploatatii agricole) se vor amplasa si realiza pe baza unor P.U.Z. sau
P.U.D, dupa caz.

Se recomanda transformarea pasunilor in fanate.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 — Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referintad”).

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de
utilitate publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatjile
verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul
Arhitectului Sef). Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate
publica, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate publicd, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la
aplicarea acesteia, pot fiI autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului
constructiilor cum ar fi: lucrari de intretinere curenta, modificari interioare sau schimbari de
destinatie, lucrari cu caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucrari de
consolidare.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate
publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Nu e cazul.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Pajisti, fanate.

Pasunat, culturi agricole diverse, pepiniere.

Unitati agricole / ferme existente.

Retele magistrale, cai de comunicatie, amenajari pentru imbunatatiri funciare, retele de
telecomunicatji, alte lucrari de infrastructura.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Ferme si unitati zootehnice, numai in baza unor studii de impact asupra sanatatii

populatiei si mediului inconjurator, cu realizarea masurilor si a zonelor de protectie sanitara pe
care acestea le impun.
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Ciupercarii, sere, alte cladiri de productie, cu conditia ca suprafata terenului aferent
exploatatiei agricole sa fie mai mare de 2 ha.

Constructii anexe si amenajari pentru exploatatii agricole, cu urmatoarele conditii:

(a) sa adaposteasca activitati dedicate nemijlocit si exclusiv exploatatiei agricole;

(b) suprafata minima a exploatatiei va fi de 2 ha;

(c) parcela va avea acces dintr-un drum public sau de exploatare agricola (direct sau
prin servitute)

(d) folosinta agricola va fi inscrisd in actele de proprietate — arator, livada, pomet,
pasune, fanat;

(e) terenul va fiinscris in registrul agricol;

(f) exploatatia agricola va fi inregistrata juridic;

(g) In cadrul exploatatiei va fi delimitatd o zona de anexe / gospodarire in care pot fi
amplasate constructiile si amenajarile, restul terenului conservandu-si destinatia agricola.
Aceasta zona va reprezenta maximum 10% din suprafata totald a exploatatiei agricole.

3. UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Pentru construirea de anexe agricole si amenajari, parcela delimitata in acest scop in
interiorul exploatatiei agricole va reprezenta maximum 10% din suprafata acesteia.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile de orice tip se vor retrage fata de aliniament cu minimum 6 m.

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

Constructiile de orice tip se vor retrage fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei cu minimum 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Amplasarea cladirilor unele fata de altele in cadrul aceleiasi parcele se va face, functie
de caracteristicile si destinatia acestora, cu respectarea distantelor impuse de normele PSI si
sanitare.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor utiliza de reguld drumurile publice si de exploatare existente. Noi drumuri de
exploatare pot fi realizate pe baza unor studii teritoriale de organizare functionala
materializate in P.U.Z.

Se va asigura accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.
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Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va asigura numai in interiorul proprietatilor / parcelelor.
10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru anexe agricole regimul maxim de indl{ime va fi (S/D)+P .
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 in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de
incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Realizarea echiparii edilitare necesare pentru asigurarea functionarii in conformitate cu
normele in vigoare privind igiena si protectia mediului a exploatatiilor agricole este obligatorie.
Este interzisda deversarea apelor uzate si pluviale in paraie. Acestea vor fi gestionate in
interiorul agricole.

Deseurile de orice naturd vor fi gestionate / evacuate in conformitate cu normele in
vigoare. exploatatiilor agricole. Deseurile de orice naturd vor fi gestionate / evacuate in
conformitate cu normele in vigoare.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se conservd, ca regula generald, actuala structura a folosintei terenurilor. Se
recomanda transformarea pasunilor in fanate.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor.

14. IMPREJMUIRI

In cazul in care sunt necesare imprejmuiri, acestea vor fi de tip transparent si adaptate
rolului functional.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere
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POT max = 0%
Pentru constructii si amenajari agricole:
POT max se va stabili prin PUZ in functie de caracterul acestora
Pentru constructii anexe ale exploatatjilor agricole
POT max = 10% — se raporteaza la suprafata zonei dedicate anexelor (max 10% din suprafata
totald a exploatatiei agricole).

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru pasuni, fanate, terenuri arabile, pepiniere
CUTmax=0
Pentru constructii si amenajari agricole:
CUT max se va stabili prin PUZ functie de caracterul acestora
Pentru constructii anexe ale exploatatjilor agricole
CUT max = 0,2 - se raporteaza la suprafata zonei dedicate anexelor (max 10% din suprafata
totald a exploatatjei agricole)

Intocmit
arh. stag. Cristina BOIZESAN
arh. Manuela-loana BODNAR

arh. Teodora PETZ (SPRINCEANA)
arh. Gloria DIUGAN
arh. Alexandru BLANARU

Sef. Proiect
arh. Cristian URCAN

Coordonator specialitate
arh. urb. Cristian BANUT
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