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Zona studiata

UTR=ULiu-partial

Destinatia zonei: Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de t
urban

CARACTERUL ZONEI:

Caracterul actual

Terenuri cu destinalie agricola - pasuni, fanate, arabil - sau libere situate n intravilanul municipiului
Caracterul propus

Zona cu functiune rezidentjalé de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri -
izolate, cuplate, Tnsiruite, covor - grupate tipologic 1n teritoriu), cu o structura urbana coerentd, rezultat a
aplicarii procedurii de urbanizare.

CONDITIONARI PRIMARE

In toate cazurile se va aplica o procedura de urbanizare. Urbanizarea / schimbarea destinatiei terenurilo
agricole sau libere se va realiza in concordanta cu etapizarea reglementaté in PUG, pentru a se evita
dispersia urban&. Teritoriul minim ce poate fi reglementat printr-un PUZ este Unitatea Teritoriala de
Referinta. Etapele procedurii implica:

(1) obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizarii, prin care se vor specifica detaliat
programul urbanistic, servitutile de utilitate publica, alte conditionari specifice teritoriului in cauza;

(2) obtinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) pe baza cererii formulate de catre asociati
de proprietari constituita Tn prealabil (sau de cétre toti detinatorii de terenuri din zona);

(3) elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare urbanistica
(masterplan) si PUZ - ce vor frata teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spatial-functionald, traficul, infrastructura edilitara, sistemul de spatii publice, servitutile de
utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici
(pentru care se recomandé elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc;

Reparcelarea terenurilor cuprinde urmatorii pasi

- constituirea asociatiei temporare a proprietarilor terenurilor cu scopul initierii si derularii actiunii de
reparcelare (optional);

- reactualizarea bazei ice si 3

- unificarea (comasarea) virtuald a terenurilor;

- remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urbana propusa, in mod obligatoriu conforma
prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publica se vor constitui prin
diminuarea proportionald proprietatilor initiale. In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate
publica se vor identifica doua categorii de terenuri - cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare

de interes local (in general ocupand 20 - 25% din suprafata totald) si cele aferente celorlalte categorii de
obiective de interes public (trama stradald majora, invatamant, sanétate, locuinte sociale, spatii verzi ce

vor include terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii etc), in cota fixa de 10% din suprafata totala.
Aceasti din urmé categorie poate fi ulterior relocata (partial) de catre administrafia publica locala prin
diferite proceduri (schimburi de teren etc), in scopul asigurarii retelelor coerente de spatii si servicii public
n zona si oras, cu conditia amplasarii in noile locatii doar a unor obiective de utilitate publica.

PUZ se va conforma strict reglementarilor PUG si RLU.

(4) aprobarea PUZ;

(5) elaborarea de cétre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea complet
edilitar-urbanisticd a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare prin PUZ: - refele
rezervoare si statii de pompare pentru apa potabild, refele de canalizare si gestiunea apelor meteorice,
retele electrice si puncte de transformare, iluminat public, comunicatii, gaz metan si a racordurilor
acestora la infrastructura urbana majora;

- strazi gi alte tipuri de spatji publice (spatii verzi, locuri de joaca pentru copii etc), pentru primele
aplicandu-se profile transversale in conformitate cu reglementérile PUG si normele tehnice specifice.

(6) autorizarea lucrarilor de echipare complet4 edilitar-urbanistica;

(7) realizarea de cétre proprietari / dezvoltatori a lucrarilor de echipare completa edilitar-urbanistica si
receptia acestora;

(8) intabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intré in proprietate publica.

Prin PUZ de urbanizare se vor organiza i reglementa in mod obligatoriu subzonele: S_UVa - Subzona
verde - scuar, grading, parc cu acces public nelimitat prevazute in PUG. Acolo unde acestea nu au fost
localizate fn PUG, se vor amplasa n cadrul PUZ, de regula adiacent altor zone verzi, precum cele de tip
Ve. S_Uls - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate - in
conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate. (Avizul Arhitectului Sef).
Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR Uls. In ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va
utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de reparcelare unor categorii de obiective de utilita
publica. Prin PUZ de urbanizare se pot introduce si zubzone de tipul: S_UEt - Subzona de activitati
economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter rezidential - Regulamentul de urbanism va fi ce
aferent UTR UEt Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, ¢!
conditia conservrii coerentei dezvoltarii. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa
finalizarea procedurii de urbanizare, descrise mai sus. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu
poate fi modificata prin PUZ sau PUD. ULiu / PUZ Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile
ARTICOLULUI 31 “Reglementarea situatiilor tranzitorii”. Din momentul intrérii in vigoare a prevederilor
prezentului Regulament pentru aceste teritorii, emiterea autorizaliilor de construire va fi conditionaté de
aplicarea Procedurii de Urbanizare a Terenurilor. Aceasta reglementare are caracter definitiv §i nu poate
modificatd prin PUZ sau PUD. Cladirile existente si cele autorizate pané la momentul intr&rii in vigoare a
prezentului Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in PUZ de urbanizare ca elemer
existente.

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

Art. 1. UTILIZARI ADMISE . X - .
Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor. Diferitele tipologii vor fi distribuite T
teritoriu prin PUZ de urbanizare.

Art. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum dou unitéti locative (apartamente). Pe terenurile in par
se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativé pe nivel si un numar de
maximum patru niveluri. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu
conditia ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care s fie inaudibil la nivelul ferestrel
vecinilor. Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii
(a) s& se adreseze preponderent locuitorilor zonei
(b) suprafata utild ocupaté de acestea sa nu depaseasca 80 mp
(c) s& implice maximum 5 persoane
(d) activitatea (inclusiv depozitarea) s& se desfasoare numai in interiorul cladirii
(e) s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine
(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela
(g) pentru activitéti de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raz& 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 Ia prezentul regulament, prestate de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare In paralel cu functiunea de locuire
(b) suprafata utild ocupata de acestea s& nu depageasca 80 mp
(c) s& implice maximum 5 persoane
(d) sa nu producé poluare fonica, chimica sau vizuald
(e) activitatea (inclusiv depozitarea) s& se desfasoare numai in interiorul cladirii
In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fatd de locuinte, direct din exterior. Functiuni de turism, cu urmétoarele condiii
(a) sa nu includa alimentatie publica;
(b) sa se oblina acordul vecinilor

Art. 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 PUZ.

Sunt interzise lucréri de terasament si sistematizare verticala de naturé sa afecteze amenajérile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m Iatime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru
vehicule, cu exceptia strézilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate

Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

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

Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora
proiecte de specialitate, in cadrul c&rora se vor organiza, de reguld, intre altele, locuri de joacé pentru
copil, spatii pentru sport si odihna. Acestea vor fi supuse avizarii de cdtre CTATU.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice dit
ntregul ansamblu

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea clédirilor de locuit s& se inscrie Tn
tipologia specificd zonei.

Exti , mar sau cladirilor existente este posibild doar cu respectare:
conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau partile de
cladiri existente ce nu se Tncadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ci
doar mentinute Tn parametrii actuali.

Art. 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele conditii:
a)sa aiba front la strada
b)lungimea frontului la strad4 sa fie mai mare sau egalé cu 12 m
c)adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
d)suprafata s& fie mai mare sau egalad cu 350 mp
e)sa aiba forma regulata

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumera
mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile
prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea clédirilor,

autove A ibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

In cazul parcelelor existente la data intrarii in vigoare a PUG, accesibile prin servitute de trecere
rezultate din divizarea unei parcele initiale n adancime, construibi acestora e conditionata de
acordul vecinilor, dacé parcelele acestora nu se afl3, la randul lor, in aceeasi situatie.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditile mai sus mentionate, specifice zonei.
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Art. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

in situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru parcele
alaturate i invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi distan{a
faté de aliniament ca si cladirile alaturate.

in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de la aliniamen
Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

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

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime cuprinsa fntre 12 gi 15 m:

(a)in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depési lungime
celui existent. Nu vor fi luate Tn considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii de pe parcele
vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile se vo
retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distantd minimé de
m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va inchide frontul.

(b)in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, cladirile se vor retrage de la
acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m.

Prin exceptie, In situatia In care se poate identifica in zon& o “regulé locald” (reguld a zonei, obicei al
locului) de amplasare a cladirilor pe parcela - demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecinatate pe
planul de situatie - ce implicé o retragere mai mica de la limita laterala de proprietate, aceasta se poate
aplica numai pe una din laturi. In acest caz inaltimea cladirii, pe aceasti parte nu va depasi 4,50 m.
Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m:

(a)in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depagi lungime
celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii de pe parcele
vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile se vc
retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distantd minima de
m.

(b)cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu exist
calcane, cu o distanta minima de 3 m.

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zona o "reguld locald” (regula a zonei, obicei al
locului) de amplasare a clédirilor pe parcela - demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecinatate pe
planul de situatie - ce implica o retragere mai mica de la limita laterala de proprietate (dar nu mai putin d
2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat s aiba spre limit
in cauzé o retragere minima de 3 m. In acest caz inaltimea cladirii, pe aceasti parte nu va depasi 4,50 r
Pentru toate situatiile:

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

(b)garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inéltimea calcanului rezultat s& nu depaseasca 2,80 m.

(c)garajele se vor retrage cu cel putin 6 m faté de limitele posterioare ale parcelei.

(d)toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului cu
adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii
(filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximur
15 mp.

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distan{a minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumétate din inalime
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 doud cladiri, distanta minima va fide 6 m

Art. 8. CIRCULATII S| ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca existd acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite construirea
parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. 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 cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

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 ocupant
desfagoara 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 cu acces public (servicii de proximitate):
(a)minimum doua locuri de parcare

Prin exceptie, in situatiile In care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi realiza
in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje necesar, pentru lucrari de restructurare partiala
(schimbéri de destinatie, demolari partiale, extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de cladire etc
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas&, medie si nalta). Suprafetele avand o
Tmbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

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

Art. 14. IMPREJMUIRI

Spre spatjul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile crientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cn
si o parte transparent3, realizaté din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor afiate pe parceld

Art. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Locuinte, alte utilizari admise:
POT maxim = 35%
Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice i private:
T maxim = 25%
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugérii de n
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

Art. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Locuinte, alte utilizari admise:
CUT maxim = 0,9
Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private:
CUT maxim = 0,5
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cl&dirilor
existente sau al addugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga
parceld, In inteles urbanistic. in cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber mai mare sa
egal cu 1,40 m).
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REGIM JURIDIC:

Imobil situat in intravilanul mun.
Cluj-Napoca, in afara perimetrului
de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice.

Imobilul este proprietatea
privata a familiei MORARU
Gheorghe-Stefan si -.

Imobilul nu este grevat de
servituti.

REGIM ECONOMIC:
Folosinta actuala: - teren si casa
UTR = Lip Locuinte cu regim
redus de inaltime dispuse pe un
parcelar periferic.

REGIM TEHNIC:

UTR = Lip

St conf. Nr. C.F.: 347127 din acte
=604 mp.

St conf. Nr. C.F.: 347127 din
masuratori = 604 mp

V existent = - mc

V propus = - mc

C.U.V. existent = -
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Lot1 Cc
Nr. | Coordonate pet.de contur Lungimi
Pt ki
X [m] Y [m] D(i,i+1)
6 | 586289.154 | 388595.981 7.353
11586293.581 | 388601.852 30.827
2 |586269.720 | 388621.370 31.010
8 | 586245.282 | 388640.459 | 12.138
7 |586238.801 | 388630.196 60.878
S(Cc)=607.25mp P=142.205m
-
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