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BORDEROU GENERAL AL P.U.Z.

A. PIESE SCRISE

1. Fisa proiectului
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Plan de amplasament

Memoriu de prezentare

B. PIESE DESENATE
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A.09

PLANSA DE INCADRARE (sc.1 :5000, 1 :10 000)

SITUATIA EXISTENTA (sc. 1:700)

ZONA EXSTINSA DE STUDIU (sc. 1 :1000)

REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE (sc. 1 :700)
POSIBILITATE DE MOBILARE URBANISTICA (sc. 1 :700,1 :550)
REGLEMENTARI - ECHIPARE EDILITARA (sc. 1 :700)
PRTOPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR (sc. 1 :700)
ILUSTRARE URBANA

PLANSA DE INFORMARE A POPULATIEI (sc. 1 :1200)
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A.

INTRODUCERE

1.
2.
3.
4.

Date de recunoastere a documentatiei;
Date de sinteza

Obiectul lucrarii;

Surse documentare

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

0o NOYULL DS WN P

. Evolutia zonei;

. Incadrarea in localitate;

. Elementele cadrului natural;
. Circulatia;

. Ocuparea terenurilor;

. Echipare edilitara;

. Probleme de mediu;

. Optiuni ale populatiei.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
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. Concluzii ale studiilor de fundamentare;

. Prevederi ale P.U.G,;

. Valorificarea cadrului natural;

. Modernizarea circulatiei;

. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici;
. Dezvoltarea echiparii edilitare;

. Protectia mediului;

. Obiective de utilitate publica.

D. CONCLUZII — MASURI TN CONTINUARE
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A. INTRODUCERE

1. Date de recunoastere a documentatiei
1.1. Denumirea obiectivului de investitie:
P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237

1.2. Amplasamentul obiectivului si adresa:
Str. Calea Turzii, nr. 235-237, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

1.3. Proiectant general al lucrarilor:
S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J12/2738/2010
Str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 075 445 2988

1.4. Beneficiarii lucrarii:
SKY REAL PROPERTIES SRL
Str. Prof. Mocan Dumitru, nr. 69, ap. 1, sat Floresti, com. Floresti, jud. Cluj,
CUI 37622053
HERMES PROPERTIES SRL
Str. Buna Ziua, nr. 43B, sc. 2, etj. Parter, ap. 26, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj,
CUI 46807735

1.5. Data elaborarii P.U.Z.
7 martie 2024

2. Date de sinteza

Zona reglementata prin P.U.Z. de Urbanizare cuprinde un numar de 7 terenuri aflate in proprietatea
beneficiarilor lucrarii.

Cele 7 terenuri insumeaza o suprafata totala de 11 274,0mp care reprezinta suprafata reglementata
prin documentatia de fat3. in tabelul de mai jos sunt prezentate terenurile din zona reglementata.

Suprafata

conf. CF inclusa in PUZ Proprietar

parcela cadastral/topo

Nr. Numar | Suprafata

SKY REAL PROPERTIES SRL
CF 277804 > 500mp > 500mp HERMES PROPERTIES SRL
CF 289292 2 091mp 2 091mp SKY REAL PROPERTIES SRL

SKY REAL PROPERTIES SRL
CF 289293 765mp 765mp HERMES PROPERTIES SRL

SKY REAL PROPERTIES SRL
CF 289291 2 091mp 2 091mp HERMES PROPERTIES SRL
CF 289290 577mp 577mp HERMES PROPERTIES SRL

SKY REAL PROPERTIES SRL
CF 285837 16mp 16mp HERMES PROPERTIES SRL
CF 285836 234mp 234mp HERMES PROPERTIES SRL

TOTAL ZONA REGLEMENTATA = 11 274,0 mp

Tabel 1 — Terenuri incluse in PUZ
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3. Obiectul lucrarii
3.1 Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in studierea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiata.

Prezenta documentatie a fost intocmitd in conformitate cu solicitarea CERTIFICATULUI DE URBANISM
nr.189 din data de 10.02.2023 si conform AVIZULUI DE OPORTUNITATE FAVORABIL nr. 54 din 4.04.2023 in
vederea realizarii P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237.

3.2. Solicitari ale temei program

Zona care se doreste a fi reglementatad prin aceasta documentatie este compusa din sapte terenuri
aflate in posesia beneficiarilor lucrarii (conform ,Tabel 1” prezentat mai sus). Terenurile care fac studiul
acestui document sunt in numar de sapte, toate aflandu-se fin intravilanul Mun. Cluj-Napoca, in
proximitatea viitorului Parc Buna Ziua si a caii de circulatie Calea Turzii. Zona reglementata prin
documentatia de fata face referire la o suprafata totala de 11 274,0mp.

n vederea respectarii procedurii de urbanizare, toate cele 7 terenuri incluse in zona reglementat prin
PUZ incluse in prezent in UTR Ec, UTR UEc si UTR ULi/c au fost luate in considerare in cadrul Planului
Urbanistic Zonal, care isi doreste sad stabileasca parametrii necesari pentru organizarea si reglementarea
modului de utilizare a terenurilor.

Prin P.U.Z. de urbanizare se doreste:

— Tncadrarea in caracterul dominant al zonei prin instituirea UTR_SKY zon3 mixt3 cu regim de construire
deschis adiacenta principalelor artere de trafic (din UTR_Ec existent). Caraterul actual al zonei studiate este
definit prin desfasurarea activitatilor economice spre Calea Turzii, astfel activitatile de interes general cu
acces public vor ocupa parterele, iar locuirea de tip colectiv se va desfasura la nivele superioare, specific
zonei mixte.

— Corelarea cu functiunea de locuire din vecinatate prin instituirea UTR_Li/c_b* zona de locuinte cu
regim redus de inaltime, subzona aferenta locuintelor colective mici (din UTR_ULi/c existent) asemeni
functiunii predominante in zona studiata.

— Instituirea unei subzone verzi UTR S_Va*.

Sunt propuse interventii majore de interes public:

1) Cedarea unei suprafete de cca. 489,1mp, rezervati in favoarea largirii profilului stradal conform PUG
Cluj-Napoca, prin teragerea cu 27,00m din axului drumului Calea Turzii pentru realizarea viitorului profil
propus al acesteia, de 54m;

2) Cedarea unei suprafete de cca. 706,4mp prin instaurarea unei subzone verzi amenajatd ca spatiu
verde si loc de joacd pentru copii. Aceasta va fi realizata in regim deschis publicului, dedicata locuitorilor din
proximitate;

3) Transferarea unei suprafete de cca. 3 626,2mp dupa receptia imobilelor in domeniu public cu titlu
gratuit. Aceasta suprafata de teren va reprezenta o strada noud propusa, cu acces din Calea Turzii, care va
asigura atat accesul riveranilor la cladirilor propuse, cat si accesul publicului spre viitorul Parc Buna Ziua.

Toate suprafetele mentionate la punctele 1), 2), 3) insumeaza cca. 4 821,7mp, respectiv 42,76% din
suprafata totala a zonei reglementate.

Planul Urbanistic Zonal va avea in vederea aplicarea procedurii de urbanizare pe intreaga Unitate
Teritoriald de Referintd. in final, pe zona reglementatd prin P.U.Z. vor exista 3 Unititi Teritoriale de
Referintd (UTR) propuse dupd cum urmeazd: UTR M_SKY (ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE
DESCHIS ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC), UTR S_Va* (SUBZONA DE SPATII VERZI CU ACCES
PUBLIC NELIMITAT), UTR Li/c_b* - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALTIME — COLECTIVE MICI.

Sunt propuse un numar de 11 imobile, care pe directia Vest-Est vor descreste in ceea ce priveste
regimul de Tnaltime, atat datorita topografiei terenului, a proximitatii viitorului Parcului Buna Ziua, cat si
datoritd dorintei de integrare in contextul construit deja al zonei care prezinta un regim de inaltime mult
mai scazut o data cu departarea de calea de circulatie Calea Turzii.
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3.3. Prevederi ale programului de dezvoltare al localitatii, pentru zona studiata.

Conform PUG Cluj-Napoca zona reglementata prin PUZ e incadrata in urmatoarele UTR, detaliate
conform plansei , A.02 SITUATIA EXISTENTA”:
UTR Ec - Zond de activitati economice de tip comercial — en detail — desfasurate in unitarti de mari
dimensiuni.
UTR UEc - Zona de urbanizare. Zona de activitati economice de tip comercial — en detail — desfasurate in
unitarti de mari dimensiuni.
UTR ULi/c — Zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus de indltime — individuale si coelctive mici.

Anterior prezentei documentatii, a fost elaborata documentatia de Studiu de Oportunitate pentru care
a fost obtinut AVIZUL DE OPORTUNITATE FAVORABIL cu nr. 54 din 4.04.2023. In conformitate cu AVIZUL DE
OPORTUNITATE FAVORABIL si Certificatul de Urbanism nr. 189 din 10.02.2023 s-au stabilit urmatorii
indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

UTR M_SKY - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE
TRAFIC

—  Pentru parcele comune: POT max =40% , CUT max=2;

—  Pentru parcele de colt: POT max=50% , CUT max=2,4.

UTR S_Va* - SUBZONA DE SPATII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT
- POT MAX = 5% ;
- CuT MAX = 0,1

UTR Li/c_b* - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME — COLECTIVE MICI
— POT MAX = 35%;
— CUT MAX = 0,9

4. Surse documentare

4.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

—  Certificatului de Urbanism nr. 189 din 10.02.2023;

— Avizului de Oportunitate Favorabil nr. 54 din 4.04.2023,;

—  Documentatie cadastrala cu viza OCPI;

—  Extras de Carte Funciara nr. 277804, nr. 285836, nr. 285837, nr. 289290, nr. 289291, nr. 289292, nr.
289293;

—  Studiu de trafic.

4.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

—  Studiu Geotehnic, elaborator SC GEO SEARCH SRL;

—  Avize si acorduri;

— Date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale Consiliului
Local al Muncipiului Cluj-Napoca cu privire la elementele de tem3;

—  Date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora, regim de inaltime,
etc.;

4.3. Alte surse de informatii utilizate:

—  P.U.G. Cluj-Napoca;

— Date statisctice;

—  Google Maps/Earth;

—  Proiectul Castigator al ,,Concursul national de solutii pentru amenajarea Parcului Bund Ziua, Cluj-
Napoca”: Proiect nr 104 — PA2008 — Punct Birou de Arhitectura SRL.
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B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
1. Evolutia zonei
1.1. Date privind evolutia zonei

Zona care face studiul acestui document se afla in Mun. Cluj Napoca, la nr. 235-237, jud. Cluj cu acces
direct din calea de circulatie Calea Turzii. Este vorba despre o suprafata de 11 274,0 mp generata de un
numar de 7 parcele cu forme si suprafete de teren variabile. Aceste parcele pot fi observate in imaginea de
mai jos (fig.1).

[—m——_ o |6
L7 ] b1 PARCELA 1 f
- nr. cad 277804
parceta7 | (5| (E—pARCELAS PARCELA 4 PARCELA 2
nr. cad. 285836 | ™ nr.cad 289290 nr.cad 289291 B e

L '

PARCELA 3 T
PARCELA 6 nr. cad 289293

nr. cad. 285837
Fig.1 — Parcele studiate — situatie existentd

Pot fi identificate 5 corpuri de cladiri pe 3 dintre cele 7 parcele care compun zona reglementata, care
vor fi desfiintate - aspect care face studiul altei documentatii.
Conform Extraselor de Carte Funciara, constructiile existente pot fi identificate astfel:
— CFnr. 277804
C1, nr. cad/topo 277804-C1, Sc=58mp , Regim H=P, constructie de locuinte;
C2, nr. cad/topo 277804-C2, Sc=116mp, Regim H=D+P+1, constructie de locuinte;
C3, nr. cad/topo 277804-C3, Sc=24mp, Regim H=P, constructii anexe;
— CFnr. 289290
C1, nr. cad/topo 289290-C1, Sc=48mp, Regim H=P, constructii de locuinte;
— CFnr. 285836
C1, nr. cad/topo 285836-C1, Sc=57, Regim H=P, constructii de locuinte;
Prezenta documentatie isi propune rezolvarea problemelor functionale, tehnice si estetice din zona
studiata stabilind reguli de amplasare si de conformare a constructiilor in baza regulamentelor de
urbanism, precum si propunerea de functiuni benefice zonei si crearea de noi conexiuni.

2. incadrarea in localitate
2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul propus se aflda Tn intravilanul localitatii Cluj-Napoca, in partea central-sudica a
Municipiului, in zona denumita , Calea Turzii”, la adresa: Calea Turzii, nr. 245-237, jud. Cluj.
Vecinatatile zonei reglementate prin PUZ:
Nord: terenuri cu constructii (cladire de birouri, locuinte cuplate), drum privat pavat Str Pakei Lajos;
Vest: Calea Turzii;
Est: teren liber de constructii — viitorul Parc Buna Ziua;
Sud: terneuri cu constructii — imobile mixte;

2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperdrii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general etc.

Accesibilitatea zonei de studiu este una foarte buna, zona aflandu-se Tn imediata proximitate a caii de
circulatie Calea Turzii (DN1)— artera de circulatie importanta a orasului Cluj-Napoca, cu un flux de circulatie
ridicat care face legatura orasului cu localitatea Feleacu, orasul Turda si Autostrada A3 (Turda - Targu-
Mures). In imediata proximitate existd statii de autobuz, amplasmentul fiind unul accesibil atat pentru
soferi, cat si pentru pietoni.

Conform PUG Cluj-Napoca, profilul caii de circulatie Calea Turzii se va schimba in viitor, fiind propus un
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profil de 54m, care va avea in plus benzilor de circulatie auto si a celor dedicate pentru autobuze, piste
pentru ciculatia bicicletelor, plantatii de arbori in aliniament, parcari dar si trotuare ample, accesibilitatea
zonei crescand in viitor.

Prin propunerea de urbanizare a zonei va fi implementata reglmentarea zonei studiate cu scopul viitor
al construirii de imobile coerente si crearea unei noi legaturi a zonei cu viitorul parc al cartierului Buna Ziua.

3. Elemente ale cadrului natural

3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua

hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale, conform Studiului Geotehnic.

Au fost realizate un numar de 3 foraje geotehnice. Studiului Geotehnic realizat de S.C. GEO SEARCH

S.R.L. precizeaza:

— Amplasamentul studiat se situeaza in partea extrem nordica a Dealului Feleac, pe terasa VII a raului
Somesul Mic, fiind amplasat la baza versantului sud-estic al dealului Spinilor;

— Terenul este relativ plat si nu prezinta riscuri asociate proceselor de versant de tip alunecare de teren;

— Nivelul apelor subterane este influentat de calitatea de precipitatii si de reteaua hidrografica. Apa
subterana este prezenta si variaza intre 1,65 — 2,00m fata de cota superioara a tubulaturii, cu o valoare
maxima de 1,65m pe o perioada de aproximativ o luna (23.01.2024-12.02.2024);

—  Apa subterana identificata in cadrul forajelor nu prezinta agresivitate chimica asupra betonului;

— Adancimea de inghet este cuprinsa intre 0,8m — 0,9m (conform STAS 6054-77);

— Adancimea de fundare in prima jumatate a amplasmentului este cuprinsa intre 2,5m - 2,0m(zona foraj
FGO01, FG02), iar in a doua jumatate a amplasamentului este de 2,00m (forag FGO03);

— Tn cadul forajului FGO1 (in priximitatea strizii Calea Turzii) a fost identificat un nivel acvifer superior
foarte permeabil si un nivel al apei care poate urcat pana la valori de 1,65m fata de cota terenului
natural. n acest sens se recomand ca in aceastd zon3 sa fie proiectate lucréri de epuizmente pentru
coborérea nivelului apei subterane;

—  Din punct de vedere seismic, amplsamentul se incadreazaa in zona de intensitate seismica 6 pe scara
MSK cu o perioada medie de revenire de cca. 100 ani;

4. Circulatia

Accesul in zona reglementata prin P.U.Z se realizeaza de pe latura vestica, prin intermediul caii de
circulatie Calea Turzii cu un profil actual de cca. 20m care cuprinde doua benzi de circulatie auto pe fiecare
sens si trotuare pe ambele laturi ale strazii.

Pe o raza de aproximativ 500m pot fi identificate statii de autobuz si totodata piste de biciclete, iar la
100m de amplasament se afla statia de autobuz ,,Compexit” si ,,Centrul Medical”.
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5. Ocuparea terenurilor

Zona de interventie include un numar de 7 parcele care insumeaza o suprafata totald de 11 264mp.
Parcelele studiate sunt de forme si dimensiuni variate, iar pe 3 dintre cele 7 parcele sunt identificate
constructii (fig. 1) care vor fi demolate (acest aspect face studiul altei documentatii). Tipologia constructiilor
este cea de locuinte cu regim cuprins intre P (parter) si D+P+1 (demisol, parter, etaj). In zona studiat3
aceasta tipologie de constructii aflate la frontul strazii Calea Turzii este rar intalnita, tipologia intalnindu-se
o data cu departarea de aceasta cale de circulatie.

Conform P.U.G. Cluj-Napoca actual la momentul realizarii documentatiei, pe amplasament sunt
intalnite 3 Unit&ti Teritoriale de Referintd (UTR). In continuare sunt prezentate bilantul teritorial al situatiei
existente in functie de UTR (Tabel 2) si bilantul situatiei existente a suprafetelor (Tabel 3).

BILANT TERITORIAL - SITUATIE EXISTENTA

U.T.R. SUPRAFATA %
~ INTRAVILAN UTR Ec 599,5 mp 5,32%
E UTRUEc | 3793,5mp | 33,65%
~ UTRUL/C 6881,0mp | 61,03%
Y [ EXTRAVILAN - _ -
x| ZONA REGLEMENTATA
w 100,00%
PRIN pUz= 112740mp
Tabel 2 — Bilant teritorial UTR uri — situatie
EXISTENT
SUPRAFETE
’ MP %
Suprafata minerala (circulatii) 323,3mp 2,86%
Suprafata verde 10647,7 mp 94,44%
Suprafete totale libere/neconstruite= 10971,0 mp 97,3%
Suprafata construita totala= 303,0 mp 2,7%
Total suprafata reglementata prin PUZ= ‘ 11 274,0mp ‘ 100%

Tabel 3 — Bilant teritorial suprafete— situatie existentd

6. Echipare edilitara

n zona amplasamentului studiat prin aceastd documentatie, existd urmatoarele relete edilitare:

— Retea publica de alimentare cu ap3;

— Retea publica de canalizare;

— Retea de gaze naturale cu presiune redusa;

— Linie electrica de medie presiune (10kV) ;

— Retea de telecomunicatii subterana;

n concluzie, zona studiat3 are o echipare edilitard variata si completa din punct de vedere edilitar, iar
acest aspect este confirmat de avizele de amplasament obtinute.

7. Probleme de mediu

Zona de reglementata prin PUZ nu prezinta probleme semnificative de degradare a mediului.

Existenta retelelor tehnico-edilitare in zona reprezinta un element pozitiv, premitand dezvoltarea
zonei fara a periclita calitatea factorilor de mediu din zona, permitand realizarea de racorduri.

8. Optiuni ale populatiei

Planul va fi supus unui demers al consultarii publice in cadrul procedurii de obtinere a Avizului de
Mediu precum si procedurii de consultare publica conform Regulamentului Local referitor la implicare
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin
Hotardrea nr. 153/2012. Concluziile implicarii publicului vor fi analizate si integrate dupa caz in continutul
lucrarii.
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C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Climatul specific regiunii este cel continental moderat, specifica regiunilor de deal cu adancimea de
inghet cuprinsa intre 0,80m — 0,90m (CTN).

Din punct de vedere tectonic, zona este stabila si nu au fost identificate accidente tectonice pe
amplsament sau in vecindtatea acestuia.

Din punct de vedere al potentialului de producere al cutremurelor de pamant, amplasamentul se
incadreaza in zona de intensitate seisimica 6 pe scara MSK, cu o perioada medie de revenire de cca. 100 de
ani. Valoarea acceleratiei terenului pentru proiectare: ag=0.10g ( < 0.15g).

Lucrarile care se doresc a fi realizate prin PUZ nu prezinta niciun risc al unor degradari ale constructiilor
sau retelelor invecinate.

2. Prevederiale P.U.G.

In conformitate cu Regulamentul de Urbanism al P.U.G. Cluj-Napoca, perimetrul studiat prin P.U.Z. se
afla in intravilanul Mun. Cluj-Napoca si e traversat de 3 Unitati Teritoriale de Referinta dupa cum urmeaza:
UTR Ec - Zona de activitati economice de tip comercial — en detail — desfasurate in unitarti de mari
dimensiuni.

UTR UEc - Zona de urbanizare. Zona de activitati economice de tip comercial — en detail — desfasurate in
unitarti de mari dimensiuni.
UTR ULi/c — Zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus de inaltime — individuale si coelctive mici.

Prin P.U.Z. de urbanizare, interventia prevede patru obiective care sa asigure coerenta urbana, o
buna vecinatate si dezvoltarea contextului existent, detaliate in continuare:

1) Adaptarea propunerii prin urbanizarea zonei neconstituite cu locuinte colective mici S+P+2+Etaj
Tehnic cu maximum 6 apartamente, care vor asigura trecerea de la locuintele colective P+4 de la sud spre
locuintele cuplate de la nord cu regim de inéltime P+1( trecerea din UTR_ULi/c in UTR_Li/c_b*)

2) Adaptarea la caracterul zonei a UTR_UEc spre Calea Turzii si incadrarea in UTR M_SKY - in
concordantd cu caracterul actual al zonei. in partea sudicd a amplasamentului existd o zon3d mixt3
(comert, birouri, locuinte colective) constituitd pe baza unui P.U.Z. aprobat in anul 2014, inaintea aprobarii
noului P.U.G. Tn partea nordicd existd cladiri cu functiuni de birouri, locuinte colective, case individuale,
spatii comerciale — toate acestea sunt caracteristice zonei mixte de tip M1 si datorita amplasarii la artera de
circulatie majora Calea Turzii. Se poate constata ca parcele nu sunt cele descrise in UTR_ UEc, adica nu sunt
terenuri cu destinatie agricola si nu sunt libere — adica exista cladiri pe ele. De asemenea in vecinatate nu
exista constructii de tip ,, big box”, ,mall” sau ,,showroom” — reprezentantele auto se afla in partea de sus a
strazii Calea Turzii, dupa intersectia cu strada Mihai Romanul.

3) Dezvoltarea retelei de circulatie prin realizarea unei noi stazi din Calea Turzii, strada care va
deservi parcelele propuse, dar care va asigura si legatura publica spre noul Parc Buna Ziua, printr-o strada
care va fi transferata in domeniul public cu titlu gratuit al UAT Cluj-Napoca dupa receptia imobilelor.
Totodata o suprafatd de cca. 489,1mp va fi rezervata noului profil stradal al Caii Turzii (54m) si va fi cedata;

4) Prioritizarea deplasarilor pietonale prin legatura propusa dinspre Calea Turzii spre viitorul parc din
Cartierul Buna Ziua — prin propunerea prezentata se incurajeaza accesul tuturor pietonilor riverani Caii
Turzii spre Parcul Buna Ziua.

n concluzie, Planul Urbanistic Zonal va avea in vederea aplicarea procedurii de urbanizare pe intreaga
Unitate Teritoriald de Referint3. In final, pe zona reglementatd prin P.U.Z. vor exista 3 Unitati Teritoriale de
Referintd (UTR) propuse dup3 cum urmeazd: UTR M_SKY (ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE
DESCHIS ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC), UTR S_Va* (SUBZONA DE SPATII VERZI CU ACCES
PUBLIC NELIMITAT), UTR Li/c_b* - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALTIME — COLECTIVE MICI.

Zona de interventie va fi cuprinsa de 12 parcele (1 parcela aferentd UTR M_SKY, 1 parceld aferenta
UTR S_Va*, 10 parcele aferente UTR Li/c_b*)
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Documentatia PUZ si RLU va respecta continutul cadru PUZ conform ghid GM 010/2000 si va stabili
indici urbanistici privind realizarea investitiei, respectand prevederile H.G. nr. 525/1996.

3. Valorificarea cadrului natural

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului si conditiile optime de fundare.
Cladirile vor fi amplasate tinand cont de topografia terenului si de existenta viitoare a parcului Buna Ziua
aflat in partea de est a zonei rglementate.

Se propune reglementarea unui spatiu verde public S_Va*, cu o suprafata de 706,4mp, teren care va fi
cedat dupa receptia imobilelor. Pe langa acest spatiu verde, drumul propus cu o latime de minim 12,00m va
permite realizarea de plantatii de aliniament d-a lungul acesteia.

4. Modernizarea circulatiei

Accesul pe teren (pietonal, auto, si velo) se va realizeaza in continuare de pe aceeasi latura (latura
vesticd) din calea de circulatie Calea Turzii. Conform PUG Cluj-Napoca, o suprafata de cca. 489,1mp va fi
rezervata modernizarii Caii Turzii, a carui profil este propus a se schimba: in momentul de fata, in zona
amplasamentului studiat, drumul are o ampriza de cca. 20m, fiindu-i propus un profil de 54m.

O suprafata de aproximativ 3 626,2mp e reprezentatd de un nou drumul propus cu profil de minim
12,00m care va avea atat rolul de a deservi parcelele propuse, dar si de asigura legatura publica spre noul
Parc Buna Ziua (aflat in estul zonei reglementate).

Parcarile necesare vor fi amplasate in incintd, suprateran si subteran conform urmitprului bilant:

BILANT PARCARI UTR M_SKY
SPATII CU FUNCTIUNI TERTIARE cu acces public (1 loc la 35mp Au spatiu de vanzare)

BILANT NR. APARTAMENTE ...ouiiiiiiiiiieieeireeeeccceeeecc e 124 apartamente
BILANT PARCARI LOCURI DE PARCARE AUTO

FUNCTIUNI TERTIARE. .. .uttttieieeececiietieeee e e e e e eeeeccirnrreee e e ee e e e e snnnnns 12 locuri de parcare
FUNCTIUNI DE LOCUIRE......cttiiiiieee ettt eeevee e e 132 locuri de parcare
TOTAL

144 locuri de parcare auto
124 locuri de parcare pentru biciclete

BILANT PARCARI UTR Li/c_b*

BILANT NR. APARTAMENTE ....coiiiiiieieei e 60 apartamente
BILANT PARCARI LOCURI DE PARCARE AUTO SI LOCURI DEPZITARE BICICLETE
FUNCTIUNI DE LOCUIRE......uitiiiiieee ettt eeveee e et 60 locuri de parcare
TOTAL

60 locuri de parcare auto
60 locuri de parcare pentru biciclete

5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Se doreste urbanizarea si reglementarea zonei prin:

— TIncadrarea in caracterul dominant al zonei prin instituirea UTR M_SKY ZONA MIXTA CU REGIM DE
CONSTRUIRE DESCHIS ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC (din UTR_Ec si UTR UEc existent).
Caraterul actual este definit prin desfasurarea activitatilor economice spre Calea Turzii, astfel activitatile de
interes general cu acces public vor ocupa parterele, iar locuirea de tip colectiv se va desfasura la nivele
superioare, specific zonei mixte;

— UTRS_Va* SUBZONA DE SPATII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT;
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— Corelarea cu funtiunea de locuire din vecindtate prin instituirea UTR Li/c_b* - ZONA DE LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME — COLECTIVE MICI (din UTR_ULic existent), asemeni functiunii predominante in
zona studiata.

BILANT TERITORIAL - SITUATIE EXISTENTA S| PROPUSA

U.T.R. SUPRAFATA %
~ | INTRAVILAN | UTREc 599,5 mp 5,32%
E UTRUEc | 3793,5mp | 33,65%
[ UTRULi/c | 6881,0mp | 61,03%
Y [EXTRAVILAN B _ B
> ZONA REGLEMENTATA
w 0
PRIN puz=| 11274,0mp 100,00%
U.T.R. SUPRAFATA %
w | INTRAVILAN |UTR M_SKY| 4394,0 mp 38,97%
~ UTRS Va*| 706,4 mp 6,27%
g UTRLi/c_b* 6173,6mp | 54,76%
& | EXTRAVILAN - _ -
a ZONA REGLEMENTATA .
PRIN puz=| 112740 mp |100,00%

Tabel 4 — Bilant teritorial suprafete— situatie existentd si propusd

Zona reglementata care Tnsumeaza 11 274,0 mp va fi parcelata in 12 parcele: 1 parcelad aferenta
UTR M_SKY, 1 parcela aferentda UTR S_Va*, 10 parcele aferente UTR Li/c_b.

INDICATORI EXISTENTI:

UTR Ec - ,,Zona de activitati economice de tip comercial — en detail - desfasurate in unitati de mari
dimensiuni — big box, mall, showroom”,

POT_max=60% CUT_max=1.2

UTR UEc - ,Zona de urbanizare- activitati economice de tip comercial — en detail - desfasurate in unitati de
mari dimensiuni — big box, mall, showroom”
POT_max=35% CUT_max=1

UTR ULi/c - ,Zona de urbanizare- locuinte cu regim redus de inaltime- individuale si collective mici”
POT_max=60% CUT_max=0.9

INDICATORI PROPUSI:

UTR M_SKY ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE
TRAFIC

POT_max=50% CUT_max=2,4

UTR Li/c_b* - ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME — COLECTIVE MICI
POT_max=35% CUT_max=0,9

UTR S_Va* - SUBZONA DE SPATII VERZI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT
POT_max=5% CUT_max=0,1

6. Dezvoltarea echiparii edilitare
6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va face prin relungirea retelelor existente conform avizului eliberat de Compania
de Apa Somes.
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6.2. Canalizare

Evacuarea apelor uzate menajere se va face conform avizului eliberat de catre Compania de Apa
Somes. Apele pluviale sunt captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare si deversate in retele
publice. Scurgerea apei pluviale de pe acoperis este prevazuta prin jgheaburi si burlane. Burlanele vor fi
prevazute cu palnii cu sita / parafrunzare pentru retinerea frunzisului.

6.3. Alimentare cu energie
Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu
reglementarile din aviz.

6.4. Alimentare cu caldura
Constructiile vor avea centrala proprie care va asigura incalzirea acesteia.

6.5. Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu
reglementarile din aviz.

6.6. Gospodarire comuna
in conformitate cu contractul de salubritate.

7. Protectia mediului
7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Functiunea propusa presupune activitati nepoluante, astfel calitatea apei nu este expusa degradarii sau
infestarii chimice si nu vor exista emisii poluante, nu sunt necesare masuri suplimentare de protectie in
acest sens.

7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu e cazul.

7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Functiunile propuse vor fi racordate la sistemul public de canalizare a apelor uzate de tip menajer.
Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare si racordate la reteaua de
colectare a apelor pluviale.

7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Conform contractului de salubritate care va fi incheiat cu o firma de salubritate, resturile rezultate din
activitatea de santier, pe toata durata de functionare a acestuia, vor fi transportate la o rampa de gunoi
special amenajatd. Deseurile rezultate pe perioada functionarii unitatilor sunt de tip menajer. Ele vor fi
colectate conform unui contract de salubritate.

Se vor amplasa in incintad pubele de colectare selectiva.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantdri de zone verzi etc.
intreaga suprafatd de teren va fi amenajatd corespunzator, atat ca functiuni aferente circulatiei auto si
pietonale, cat si ca spatii verzi amenajate, astfel neexistand terenuri degradate.

7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se propune ca spatiile libere de constructii sa fie plantate.

7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesard instituirea unor zone protejate, in zona neexistand valori de patrimoniu care sa
necesite protectie.
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7.8. Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Terenul nu a fost folosit ca spatiu de depozitare, prin urmare nu sunt necesare lucrari de refacere
peisagistica si de reabilitare urbana.

7.9. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor edilitare majore.
Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul retelelor edilitare existente, astfel imobilele propuse
se vor racorda la retelele edilitare existente fara a produce disfunctionalitati.

8. Obiective de utilitate publica

Dupa receptia imobilelor, se va realiza cedarea a unei suprafete insumate de cca. 1 195,5mp si o
suprafatd de 3 626,2mp transferati in domeniul public al UAT Cluj-Napoca. In final e vorba de o suprafatd
totald de 4 821,7mp ( reprezentand 42,76% din suprafata totala a zonei reglementate) dupa cum urmeaza:

— Cedarea unei suprafete de cca. 489,1mp, rezervati in favoarea largirii profilului stradal conform PUG
Cluj-Napoca, prin teragerea cu 27,00m din axului drumului Calea Turzii pentru realizarea viitorului profil
propus al acesteia, de 54m;

— Cedarea unei suprafete de cca. 706,4mp prin instaurarea unei subzone verzi amenajata ca spatiu
verde si loc de joaca pentru copii. Aceasta va fi realizata in regim deschis publicului, dedicata locuitorilor din
proximitate;

— Transferarea unei suprafete de cca. 3 626,2mp dupa receptia imobilelor in domeniu public cu titlu
gratuit. Aceasta suprafata de teren va reprezenta o strada noua propusa, cu acces din Calea Turzii, 12 care
va asigura atat accesul riveranilor la cladirilor propuse, cat si accesul publicului spre viitorul Parc Buna Ziua.

D. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza P.U.Z. a fost intocmita la solicitarea beneficiarului Tn conditiile
Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente Regulamentului Local de Urbanism
al Planului Urbanistic General al Mun. Cluj-Napoca.

Ulterior aprobarii PUZ, se va demara demersul obtinerii autorizatiilor de construire.

Tindnd cont de caracterul detaliat si complet al prezentului Plan Urbanistic Zonal, nu va fi necesara
elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu in vederea autorizarii, autorizarea proiectului urmind a se face
direct in temeiul prezentului PUZ.

Tntocmit, Sef de proiect,

Arh. stag. Raluca-Maria HARSAN arh.urb. Alida VISAN

- MEMORIU TEHNIC DE PREZENTARE P.U.Z. -
14


mailto:office@endorfinaconcept.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237

Adresa: Str. Calea Turzii, nr 235-237, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Conform Aviz de Oportunitate nr. 54 din 4.04.2023, generat de imobilele
cu nr. CAD: 277804, 285836, 285837, 289290, 289291, 289292, 289293

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilor cuprinse in
Regulamentul de Urbanism aferent Mun. Cluj-Napoca.

Beneficiari: SKY REAL PROPERTIES SRL
Str. Prof. Mocan Dumitru, nr. 69, ap. 1, sat Floresti,
com. Floresti, jud. Cluj, CUI 37622053
HERMES PROPERTIES SRL
Str. Buna Ziua, nr. 43B, sc. 2, etj. Parter, ap. 26, Mun.
Cluj-Napoca, jud. Cluj, CUI 46807735

Proiectant: S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J12/2738/2010
Str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 075 445 2988

Simbol proiect: 110/2021
Faza proiect: P.U.Z.

Data: 7 March 2024



S. C. ENDORFINA CONCEPTS. R. L.

-birou de proiectare si urbanism-
P.L.: Str. Nicolae lorga, nr. 5, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj CUI: 36330743,)12/2738/2016
ENDORFINA CONTACT: office@endorfinaconcept.ro tel. +40 754 452 988

CUPRINS

I. DISPOZITII GENERALE
1. DEFINITIE $I SCOP
2. BAZA LEGALA A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
3. DOMENIUL DE APLICARE AL REGULAMENTULUI LOACAL DE URBANISM

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI RPTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL Sl
CONSTRUIT

I11. ZONIFICARE FUNCTIONALA
5. LISTA UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA (U.T.R.)
— UTRM_SKY
— UTRS_Va*
— UTR Li/c_b*

IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE, SUBZONELOR FUNCTIONALE SI UNITATILOR
TERITORIALE DE REFERINTA

6. REGLEMENTARI PENTRU ZONA STUDIATA

- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -
2


mailto:office@endorfinaconcept.ro

S. C. ENDORFINA CONCEPTS. R. L.

-birou de proiectare si urbanism-
P.L.: Str. Nicolae lorga, nr. 5, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj CUI: 36330743,)12/2738/2016

EHDGHHHA CONTACT: office@endorfinaconcept.ro tel. +40 754 452 988

PARTEA I.
DISPOZITII GENERALE

ARTICOLUL 1 Definitie si scop

(1)

Regulamentul local de urbanism se constituie Tn ansamblul general de reglementari, la nivelul zonei de
reglementare, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului, a
conduce la dezvoltarea complexa, strategica a zonei de reglementare, Tn acord cu potentialul localitatii
si Tn interesul general, urmarind utilizarea terenurilor Tn mod rational, echilibrat si Th acord cu
functiunile urbanistice adecvate.

ARTICOLUL2 Baza legala a regulamentului local de urbanism

(1)

(2)

(3)

Prezentul Regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal ,P.U.Z. DE URBANIZARE,
CALEA TURZII NR. 235-237”, cu adresa Str. Calea Turzii, nr 235-237, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj,
inlocuieste, pentru perioada de valabilitate a documentatiei, prevederile Planului urbanistic general
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si
realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in interiorul zonei de reglementare, in
acord cu Legea 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.

Planul urbanistic zonal ,,P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237” si prezentul Regulament
local de urbanism sunt intocmite cu respectarea reglementarii tehnice GM-010-2000 “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal”, aprobata prin Ordinul
MLPAT nr. 176/N/16 august 2000.

O data aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei
publice locale.

ARTICOLUL 3 Domeniu de aplicare al regulamentului local de urbanism

(1)

(2)

(3)

(4)

La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de studiu, se vor avea in vedere si vor fi
aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul Regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal ,P.U.Z. DE URBANIZARE,
CALEA TURZIlI NR. 235-237” contine norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii. Autorizatiile de construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor
prezentului regulament, fara a mai fi necesara elaborarea unui plan urbanistic de detaliu.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile. La
emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii
oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

Prezentul regulament se aplica pe terneurile reglementate prin PUZ fiind vorba despre urmatoarele
terenuri: nr. cad. 277804, nr. cad. 285836, nr. cad. 285837, nr. cad. 289290, nr. cad. 289291, nr. cad.
289292, nr. cad. 289293
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PARTEA II.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 4 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)
(6)

(7)

(8)

(9)

construit

Zona studiatd prin PUZ nu se suprapune cu zone afectate de utilitati publice, zone protejate si de
protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice reperate, zone care au un regim special de
protectie, zone cu risc natural, zone cu interdictie temporara ori definitiva de construire si zone in care
se preconizeaza operatiuni urbanistice de regenerare.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa pentru toate tipurile de constructii si amenajari
specifice mentionate in memoriul general, cu respectarea conditiilor impuse de prevederile legale si
de prezentul regulament.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenuri cu destinatie forestiera se va face doar
cu respectarea prevederilor Codului Silvic. Cu avizul administratiei publice de specialitate, se pot
autoriza numai constructiile necesare intretinerii padurilor, exploatarilor silvice si culturilor forestiere.
La amplasarea acestor constructii se va avea in vedere dezafectarea unei suprafete cat mai mici din
cultura forestiera.

n cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localitétii, modalitatea exploatarii acestora va face
obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Conform legii 107/1996, in lungul cursurilor de apa se instituie zona de protectie cu o latime de 5 metri.

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Activitatile care prin natura lor pot crea servituti
asupra terenurilor limitrofe si poluare nu sunt admise ca autorizare sau reautorizare.

Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se vor lua toate masurile pentru captarea
apelor meteorice, epurarea apelor menajere, depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si
aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol - plin, materiale utilizate, invelitoare,
paleta cromatica etc. - depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Deseurile se vor colecta selectiv si se vor evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor,
cat si pe timpul de functionare al acestora.

(10) Se vor respecta conditiile impuse de pantele si planeitatea terenului si prevederile studiului geotehnic

intocmit pe amplasament.

- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -
4


mailto:office@endorfinaconcept.ro

S. C. ENDORFINA CONCEPTS. R. L.

-birou de proiectare si urbanism-

P.L.: Str. Nicolae lorga, nr. 5, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj CUI: 36330743,)12/2738/2016
ENDORFINA CONTACT: office@endorfinaconcept.ro tel. +40 754 452 988

PARTEA IIl.
ZONIFICARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 5 Lista unitatilor teritoriale de referinta (U.T.R.)
(1) Planului Urbanistic Zonal ,,P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237" stabileste urmatoarele
unitati functionale, delimitate conform plansei A.04 ,Reglementari urbanistice - Zonificare”:

UTR M_SKY
Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic

UTR S_Va*
Subzona de spatii verzi cu acces public nelimitat

UTR Li/c_b*
Zona de locuinte cu regim redus de indltime — colective mici.

PARTEA IV.
PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE, SUBZONELOR FUNCTIONALE $I UNITATILOR
TERITORIALE DE REFERINTA

ARTICOLUL 6 Reglementari pentru zona studiata

(1) Planului Urbanistic Zonal ,,P.U.Z. DE URBANIZARE, CALEA TURZII NR. 235-237”, cu adresa Str. Calea
Turzii, nr 235-237, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, stabileste urmatoarele reglementari, la nivelul zonelor
functionale si a unitatilor teritoriale de referinta:
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UTR M_SKY

Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului.

Zona se remarca printr-o structura functionala heterogenad, caracterizata de mixajul intre activitatile de
interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip colectiv situata la nivelele
superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile monofunctionale,
institutii publice si de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitati. Alaturi de acestea, rezultat al unei
redezvoltari incomplete, se intalneste locuirea de tip individual periferic. Gradul de finisare urbana in
spiritul regulii dominante, impuse prin efectul redezvoltarii moderne, e neuniform. Parcelarul e in general
inegal, regasindu-se parcele cu fronturi inguste spre strada (in general de 15 — 18 m) si adancimi variabile,
ocupate de cladiri apartinand tipologiei traditionale, de tip periferic, dar si parcele cu deschideri importante
spre spatiul public (20 — 50 m), rezultat al procesului de restructurare aflat in desfasurare. Specific e modul
de construire urbana de tip deschis, cu imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de
inaltime, cu tendinta de aliniere la cornisa situata la o indltime de 16,50 m. Structura urbana releva un grad
ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul
Local de publicitate aprobat de Consiliul Local prin HCL.

Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiala a unei parcele vor avea in vedere asigurarea
coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbanad. Nu se admit interventii care permanentizeaza
corpurile parazitare.

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

n cazdrul PUZ au fost stabilite locatiile concrete si servitutiile de utilitate publici aferente pentru trama
stradala, pe baza prevederilor PUG si a proiectelor publice in derulare. Astfel, s-au aplicat servitutile
generate de obiectivele de utilitate publica asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”.

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

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, plecand de la principiile de
organizare ale amprizei cuprinse in Anexa 6 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca,
acestea putand fi adaptate configuratiilor urbane propuse. Acestea vor cuprinde ih mod obligatoriu trotuare
de minimum 3,00m latime cu plantatie de arbori si piste pentru biciclisti de minimum 1,5m latime.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat, in masura in care nu
este vorba despre gradini private aferente functiunilor de locuire.

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

Utilitatile se vor introduce in totalitate Tn subteran.
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SECTIUNEA 2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta
locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru
public.

Amenajari ale spatiilor exterioare publice sau cu acces public: spatii verzi, scuaruri, piete, piatete, cai
de comunicatie rutiera si pietonala, rampe de acces in cladiri, platforme, locuri de joaca, gradini, parcuri,
alte amenajari de petrecere a timpului liber.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora Tn subteran sau in
afara spatiului public.

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.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni);

b) accesul autovehiculelor sd se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la Regulamentul aferent
documentatiei PUG Cluj-Napoca, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
b) sa aiba acces public limitat (ocazional)

c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai n interiorul locuintei.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente, mall;

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor; Elemente
supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public;

Locuire de tip individual,

Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturad sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor au fost stabilite prin prezentul P.U.Z.

1. CARCTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, MINESIUNI

Conform planselor P.U.Z.

in plus fatd de parcelele din cadrul UTR M_SKY indicate pe plansa de reglementiri sunt permise oricate
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor avand ca obiect delimitarea
constructiilor pe parcele ori a realizarii lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni
cadastrale si notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate anterior. Aceste
operatiuni se vor face in conditiile urbanistice reglementate prin prezentul PUZ, pentru realizarea
etapizata/in faze a proiectului si indiferent de proprietarul terenurilor din zona reglementata.

2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATZ\ DE ALINIAMENT

Conform planselor P.U.Z. Tn cadrul UTR M_SKY frontul cladirii dinspre Calea Turzii va fi amplasat in
aliniament conform retragerii propuse de P.U.G. care vizeaza largirea profilului Caii Truzii.

n sensul Regulamentului Local de Urbansim aferent PUG Cluj-Napoca si al prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public, respectiv dintre proprietatea
privata si limita amprizei drumurilor.

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in regim de contruire deschis (front discontinuu).

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul P.U.G. prevede realinierea
sau in care la limita Intre doud parcele existd un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin
retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o
realiniere locala.

in fasiile de retragere de la limitele de proprietate, se admit:

— parcaje subterane (subsol);
— trotuare, spatii verzi, gradini aferente apartamentelor de la parter amplasate la sol sau la partea
superioara a parcajelor organizate la subsol;

3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor amplasa pe limita de proprietate laterala.

Retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumatate din
inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioarad sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
6,00m.

4. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA
in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a mai multe corpuri de clidire, intre fatadele opuse ale
acestora, in zona de suprapunere, se va asigura o distanta minima egala cu inaltimea celei mai putin inalte.

5. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje/parcare subterand, conform
normelor.

De regula o parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m. Orice acces
la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.
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6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul aferent documentatiei PUG
Cluj-Napoca. Atunci cand se prevad functiuni diferite, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Tn mé&sura in care exista excedent de locuri de parcare pentru o faza de construire/cladire, acestea vor
putea fi folosite la calculul numarului minim de locuri de parcare din alte faze ale proiectului reglementat
prin PUZ.

7. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O variatie de
0,50 m este admisibil3. Tn plus se vor aplica cumulativ urmétoarele criterii:

a) pentru cladirile comune indltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar indltimea totala (maxima)
nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o
retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m;

b) pentru cladirile de colt se poate admite o Tndltime maxima la cornisa ce nu va depasi 25 m, iar
fnaltimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+5+1R, (1-
3S)+P+6.

8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisda numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris Tn 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 si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc., incepand de la inaltimea de 3,00m de la cota
ternului amenajat, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub
cornisa.

9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

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

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul
public. Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (subteran sau integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

10. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd) si vor ocupa:
— minimum 12% in cazul P.O.T. max.= 50% din suprafata totald a parcelei;
— minimum 15% in cazul P.O.T. max.= 40% din suprafata totald a parcelei;
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.
Se recomanda plantarea de specii locale de arbori si pomi evitandu-se speciile exogene.
Datorita proximitatii amplasamentului de viitorul parc Buna Ziua, plantatiile vor tine cont de plantatiile
propuse in cadrul amenajarii parcului.
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11. TMPREJMUIRI

Ca reguld generala, avand in vedere structura spatiald reglementata, spre spatiul public nu se vor realiza
Tmprejmuiri.

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public, acestea vor fi
realizate din garduri vii.

imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m fniltime si vor fi de tip opac sau7
translucid.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
12. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Pentru parcele comune:

P.O.T. max = 40%

Pentru parcele de colt:

P.O.T. max = 50%

Valoarea POT-ului poate fi depasitata la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totald a POT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR M_SKY sa nu depaseasca procentul maxim admis.

13. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Pentru parcele comune:

C.UT.max=2

Pentru parcele de colt:

C.U.T.max=2,4

Valoarea CUT-ului poate fi depasita la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totald a CUT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR M_SKY nu depdseste valoarea maxima admisa.
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UTRS_Va*

Subzona de spatii verzi cu acces public nelimitat

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona care incluide spatii verzi, scuaruri, gradini, amenajari dedicate activitatii copiilor.

A. CONDITIONARI PRIMARE

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

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare.

Interventiile vor urmarii in primul rand conservarea coerentei ansamblului, reabilitarea constructiilor,
amenajarilor, plantatiilor, ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

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

Tn cazdrul PUZ au fost stabilite locatiile concrete si servitutiile de utilitate publici aferente pentru trama
stradala, pe baza prevederilor PUG, asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”.

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

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, plecand de la principiile de
organizare ale amprizei cuprinse in Anexa 6 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca,
acestea putand fi adaptate configuratiilor urbane propuse. Acestea vor cuprinde ih mod obligatoriu trotuare
de minimum 3,00m latime cu plantatie de arbori si piste pentru biciclisti de minimum 1,5m latime.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat, in masura in care nu
este vorba despre gradini private aferente functiunilor de locuire.

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

Utilitatile se vor introduce in totalitate Tn subteran.

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4
si a reglementarilor regulemantului local de urbanism.

SECTIUNEA 2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca.

1. UTILIZARI ADMISE

a) plantatii inalte, medii si joase;

b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

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

d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

e) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in

conformitate cu necesitatile actuale.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

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

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturad sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor au fost stabilite prin prezentul P.U.Z.

3. CARCTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMINESIUNI

Conform planselor P.U.Z.

n plus fatd de parcelele din cadrul UTR S_Va* indicate pe plansa de reglementdri sunt permise oricate
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor avand ca obiect delimitarea
constructiilor pe parcele ori a realizarii lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni
cadastrale si notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate anterior. Aceste
operatiuni se vor face in conditiile urbanistice reglementate prin prezentul PUZ, pentru realizarea
etapizata/in faze a proiectului si indiferent de proprietarul terenurilor din zona reglementata.

4. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Conform planselor P.U.Z.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Nu e cazul.

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

7. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor asigura posibilitati adecvate de acces la drumurile publice.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturald etc. Este admisibild folosirea de Tmbracaminti asfaltice
permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

8. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul aferent documentatiei PUG
Cluj-Napoca.

9. TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Nu e cazul.

10. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu e cazul.
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11. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in cladiri.

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

n zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colect&rii deseurilor, accesibil din spatiul public
si unul pentru resturi vegetale (compost).

12. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si Tnaltd) si vor ocupa 50% din suprafata totala aferenta parcelei.

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

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

Se recomanda plantarea de specii locale de arbori si pomi evitdndu-se speciile exogene.

Datorita proximitatii amplasamentului de viitorul parc Buna Ziua, plantatiile vor tine cont de plantatiile
propuse in cadrul amenajarii parcului.

13. IMPREJMUIRI

Ca reguld generald, avand in vedere structura spatiala reglementatd, spre spatiul public nu se vor
realiza imprejmuiri.

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de mprejmuiri spre spatiul public, acestea vor fi
realizate din garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip opac sau?
translucid.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

14. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. max = 5%

Valoarea POT-ului poate fi depasitata la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totalda a POT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR S_Va* sa nu depaseasca procentul maxim admis.

15. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. max =0,1

Valoarea CUT-ului poate fi depasita la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totald a CUT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR S_Va* nu depaseste valoarea maxima admisa.
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UTR Li/c_b*

Zona de locuinte cu regim redus de inaltime — colective mici

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Caracter actual

Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanete, arabile — sau libere situate n intravilanul municipiului.
Caracter propus

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale de diverse tipuri — izolate,
cuplate, insiruite, covor — si locuinte colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul
Local de publicitate aprobat de Consiliul Local prin HCL.

Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiala a unei parcele vor avea in vedere asigurarea
coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se admit interventii care permanentizeaza
corpurile parazitare.

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

Tn cazdrul PUZ au fost stabilite locatiile concrete si servitutiile de utilitate public3 aferente pentru trama
stradala, pe baza prevederilor PUG si a proiectelor publice Tn derulare. Astfel, s-au aplicat servitutile
generate de obiectivele de utilitate publica asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”.

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

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, plecand de la principiile de
organizare ale amprizei cuprinse in Anexa 6 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca,
acestea putand fi adaptate configuratiilor urbane propuse. Acestea vor cuprinde Th mod obligatoriu trotuare
de minimum 3,00m latime cu plantatie de arbori si piste pentru biciclisti de minimum 1,5m latime.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat, in masura in care nu
este vorba despre gradini private aferente functiunilor de locuire.

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

Utilitatile se vor introduce in totalitate Tn subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective mici, cuprinzand maximum 6 unitati locative pe o parcela.

Alternativ, pe o parcela se poate amplasa un grup de locuinte colective mici incluzand fiecare maximum
6 unitati locative, grupate in jurul unui spatiu verde comun.

Amenajari ale spatiilor exterioare publice sau cu acces public: spatii verzi, scuaruri, piete, piatete, cai
de comunicatie rutiera si pietonala, rampe de acces in cladiri, platforme, locuri de joaca, gradini, parcuri,
alte amenajari de petrecere a timpului liber.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public.

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni);

b) accesul autovehiculelor sd se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la Regulamentul aferent
documentatiei PUG Cluj-Napoca, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire

b) sa aiba acces public limitat (ocazional)

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

d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.

e) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

f) pentru activitati de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor pe o razd de 50 m de la limita
parcelei, pe toate directiile.

3.  UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARCTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, MINESIUNI

Conform planselor P.U.Z.

n plus fatd de parcelele din cadrul UTR Li/c_b* indicate pe plansa de reglementéri sunt permise oricate
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor avand ca obiect delimitarea
constructiilor pe parcele ori a realizarii lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni
cadastrale si notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate anterior. Aceste
operatiuni se vor face in conditiile urbanistice reglementate prin prezentul PUZ, pentru realizarea
etapizata/in faze a proiectului si indiferent de proprietarul terenurilor din zona reglementata.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
n sensul Regulamentului Local de Urbansim aferent PUG Cluj-Napoca si al prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public, respectiv dintre proprietatea
privata si limita amprizei drumurilor.
Retragerea fata de aliniament va fi de minim 3,00m.
in fasiile de retragere de la limitele de proprietate, se admit:
— parcaje subterane (subsol);
— trotuare, spatii verzi, gradini aferente apartamentelor de la parter amplasate la sol sau la partea
superioara a parcajelor organizate la subsol;

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragerea fata de limitele laterale ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic im punctul cel mai fnalt, da rnu mai putin de 3,00m.
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Retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumatate din
inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
6,00m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA
in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a mai multe corpuri de clidire, intre fatadele opuse ale
acestora, in zona de suprapunere, se va asigura o distanta minima egala cu inadltimea celei mai putin inalte.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje/parcare subterand, conform
normelor.

De regula o parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m. Orice acces
la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul aferent documentatiei PUG
Cluj-Napoca. Atunci cand se prevdd functiuni diferite, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei, in garaje subterane.

Tn mé&sura n care exista excedent de locuri de parcare pentru o faza de construire/cladire, acestea vor
putea fi folosite la calculul numarului minim de locuri de parcare din alte faze ale proiectului reglementat
prin PUZ.

10. TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter si doua etaje, parter, etaj si
mansarda).

Suplimentar fata de acestea, este admis un demisol, ce va fi destinat in exclusivitate garajelor si altor
functiuni conexe, nu locuirii. Totalizat, regimul de inal{ime nu poate depasi una dintre urmatoarele
configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+2, D+P+1+M, D+P+2 (S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansard3, R —
nivel retras).

in&ltimea maxima admisa a cladirilor, m&suratd la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, in
punctul cel maiinalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisda 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 si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc., incepand de la indltimea de 3,00m de la cota
ternului amenajat, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub
cornisa.

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.
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12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

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

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul
public. Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (subteran sau integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd) si vor ocupa minimum 20% din suprafata totala a parcelei.

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

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 40% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Se recomanda plantarea de specii locale de arbori si pomi evitdndu-se speciile exogene.

Datorita proximitatii amplasamentului de viitorul parc Buna Ziua, plantatiile vor tine cont de plantatiile
propuse in cadrul amenajarii parcului.

14. IMPREJMUIRI

Ca reguld generald, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se vor
realiza imprejmuiri. Tn cazuri particulare, cand se impune realizarea de mprejmuiri spre spatiul public,
acestea vor fi realizate din garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip opac sau7
translucid.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

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

Valoarea POT-ului poate fi depasitata la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totalda a POT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR Li/c_b* sa nu depaseasca procentul maxim admis.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.UT. max=0,9

Valoarea CUT-ului poate fi depasita la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totald a CUT-ului prin
raportare la suprafata intregului UTR Li/c_b* nu depaseste valoarea maxima admisa.

Tntocmit, Sef de proiect,

Arh. stag. Raluca-Maria HARSAN arh.urb. Alida VISAN

- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -
17


mailto:office@endorfinaconcept.ro

	3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni în modul de organizare urbanistică: relieful, reteaua hidrografică, clima, condiții geotehnice, riscuri naturale, conform Studiului Geotehnic.
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