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MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului, SOFRONIE MARIA-GEORGETA, SOFRONIE COSTICA, avand
domiciliul in , si are ca obiect ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001 ACTUALIZATA pentru imobilul inscris in CF. nr. 346578, terenurile fiind situate pe
str.Fagetului,f.n., Cluj-Napoca jud. Cluj, identificat prin extras C.F. si plan de situatie conform planselor desenate anexate la
prezenta documentatie.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA :  ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII
LUCRARII NR.350/2001 ACTUALIZATA, pentru imobilul inscris in
CF. nr. 346578

AMPLASAMENT . str.Fagetului, f.n., Cluj-Napoca, jud. Cluj
BENEFICIAR :  SOFRONIE MARIA-GEORGETA
PROIECTANT : TRANS FORM ARHITECTURA NV S.R.L

Str. Republicii nr.81, ap.7, Cluj-Napoca, jud. Cluj

FAZA : Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE : 1167/2023
DATA : IANUARIE 2024
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1.2. Obiectul lucrarii

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionatd, se gdseste pe teritoriul administrativ al
municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, conform certificatului de urbanism nr. 1427 din 26.06.2023.
Dreptul de proprietate asupra imobilului: conform Tabel 1 — extras C.F.

TABEL 1 - extrase C.F.

Situatia existenta a
proprietatilor si a
incadrarii lor
S TEREN

NR. CF. NR. CAD. conform

1 GEORGETA 346578 346578 1261

__CF
SOFRONIE MARIA-

SOFRONIE COSTICA

S TOTAL TEREN CARE A

GENERAT PUZ-UL 1261

Parcela inscrisa in CF nr. 346578 este un teren liber de constructii .
Se propun urmatoarele lucrari:

Reglementarea terenului in UTR Lid_S

Realizarea unei locuinte unifamiliale.

Amenajare access auto din strada Fagetului .

Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.

Operatiuni notariale.

Amplasamentul studiat este situat partial in UTR ULid — Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate,

pe teritorii fara infrastructura completa si partial in UTR Lid — Locuinte cu regim redus de inadltime, de mica densitate, pe
teritorii fara infrastructura completa

cuun

Prin Planul Urbanistic Zonal se doreste:

Pe parcela nscrisa in CF nr. 346578 se va reglementa o locuinta unifamiliala, impreuna cu amenajarile exterioare,
regim de inaltime a constructiei S+P+E;
Proiectul prezentat va aduce valoare adaugata zonei prin imaginea arhitecturala coerenta, inscrisa in context.

1.3. Surse documentare
e  PUG Cluj 2014 aprobat prin HCL nr.493/2014
e  Certificat de Urbanism nr.1427 din 26.06.2023
e Aviz de oportunitate nr. 209 din 14.11.2023
e Analiza vizuala a zonei si imagini din drona
e Studiu geo realizat de ing. Vasile Farcas
e Ridicare topo si proces verbal de faza PUZ

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei

. Date privind evolutia zonei

Amplasamentul studiat este situat , in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, la nord fata de str.Fagetului. Zona studiata este
reglementata pentru locuinte cu regim redus de inaltime.

Adress:

Telefon/

/Fax: 0040 264 430687
E-mail: office@trans-form.ro
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o Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

n zon& predominé locuintele individuale, amplasate de o parte si de alta a strézii Fagetului. Ocuparea parcelelor este de tip
izolat, aliniate la spatiul public in front deschis.
o Potential de dezvoltare
Zona este si va ramane una dedicata locuirii de dimensiuni reduse.
- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — in prezent la limita de proprietate se gdsesc conducte si
retele publice pentru toate tipurile de utilitati.

2.2.incadrarea in localitate

. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj Napoca. Acesta este situat in U.T.R. EXISTENT= U.T.R. ULid -
Locuinte cu regim redus de Tnaltime, de mica densitate, pe teritorii fard infrastructura completa.
U.T.R. Lid - Locuinte cu regim redus de Tnaltime, de mica densitate, pe teritorii fara infrastructura completa.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general e.t.c.

Accesul Tn zona se realizeaza de pe str. Fagetului. Conform PUG Cluj, drumul de acces este propus spre largire, ajungand la
un profil de 18 m. Modernizarea strazii va facilita accesul in zona atat prin intermediul autoturismului cat si a mijloacelor de
transport alternative.

2.3.Elemente ale cadrului natural

. Relieful

Terenul prezinta o inclinatie de 9 m de la latura nord-vestica la latura sud-estica de la str. Fagetului.
. Reteaua hidrografica

Pe amplasamentul studiat sau in vecinatatea imediata a acestuia, nu exista cursuri de apa.

. Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata de vecindtatea Muntilor
Apuseni. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt cdlduroase, iar iernile in general sunt lipsite de
viscole. Temperatura medie anuala din aer este cca. 8,2 °C, iar media precipitatiilor anuale atinge 557 mm.

o Conditii geotehnice si riscuri naturale
Conform PUG Cluj, situl se afla in zona cu risc mare/foarte mare de alunecéri de teren. Se vor aplica masurile prevazute in
studiul geotehnic pentru eliminarea riscului de alunecari de teren.

2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Accesul in zona studiata este de pe str.Fagetului, propusa in PUG pentru largire la profilul de 18 m.
Datorita densitatii scazute a constructiilor, drumul este adesea folosit ca alternativa de strabatere a orasului pe directia
nord-est si sud-vest, fapt care denota o accesibiliate ridicata a zonei.

2.5.0cuparea terenurilor

° Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupa zona studiata
n prezent, in zont predomind locuintele individuale de tip izolat.

o Relationari intre functiuni
Functiunile sunt prezente punctual, de-a lungul strazii Fagetului. Un centru de interes il reprezinta pensiunea Serena,
situata la 950 m directia nord-est fata de situl studiat.
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o Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit

Tesutul urban este discontinuu si neregulat. Conform regulamentului local aferent UTR ULid si Lid, exista prevazute
retrageri fata de aliniament. Cu toate acestea, constructiile sunt retrase arbitrar fata de drum, fapt care nu poate determina
o reguld de construire Tn zona.

. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Lipsa functiunilor si a diversitatii lor determina ca zona Faget, sa fie folosita ca spatiu de tranzit, dar exista o tendinta de
dezvoltare a serviciilor prin documentatiile de urbanism aprobate in zona.

. Asigurarea cu spatii verzi
Desi densitatea constructiilor este scazuta in zona, nu exista spatii verzi publice amenajate. Zonele libere de constructie nu
sunt intretinute si nu reprezinta interes pentru populatie.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Conform P.U.G. Cluj, arealul studiat se afld in zona cu risc mare-foarte mare de alunecari de teren. Modul de construire se
va adapta conditiilor sitului, astfel incat dezvoltarea sa fie durabila. Se vor aplica recomandarile din studiul geotehnic.

. Principalele disfunctionalitati

- Facilitati publice izolate;

- Lipsa diversitatii functiunilor de agrement public;

- Starea actuala a strazii Fagetului, care datorita profilului ingust nu permite circulatia in siguranta prin mijloace de
transport alternative sau stationarea autovehiculelor;

- Lipsa spatiilor verzi amenajate pentru agrement in aer liber;

2.6. Echiparea edilitara
Tn zon3 existd urméatoarele retele de echipare edilitara:
o Reteaua de alimentare cu apa — exista conducta publicd de apa, situat sub str.Fagetului.
e Retea de alimentare cu energie electrica — in zona exista LES 0,4 kV si LES 20 kV
e  Retea de telecomunicatii aeriana si subterana — de-a lungul str.Fagetului.
e Reteaua de gaze naturale - sub str.Fagetului.

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care s3 impund probleme de mediu. in zon& nu au existat factori
poluanti de mediu. Evacuarea apelor menajere se realizeza in canalizarea orasului.

2.8. Optiuni ale populatiei
Zona are un caracter rezidential, documentatiile de urbanism in curs de elaborare, in concordanta cu prevederile PUG,
intdresc acesta tendinta.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Amplasamentul studiat este situat in U.T.R. EXISTENT= U.T.R. ULid - Locuinte cu regim redus de ndltime, de mica densitate,
pe teritorii fara infrastructura completa.

U.T.R. Lid - Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe teritorii fara infrastructura completa.

Se propune ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001 ACTUALIZATA pentru imobilul inscris in CF.

nr. 346578.
3.1. Concluziile studiului geotehnic

“Se vor utiliza fundatii de suprafata.
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La proiectarea fundatiilor si sprijinirilor se vor respecta toate prevederile legale in vigoare prevdzute in stas-uri si
normative, inclusiv in Eurocode-urile adoptate ca standard roman.

Ultimul strat de pamant (30cm) se va sapa imediat Tnaintea turnarii betonului in fundatii. Spaturile se vor lasa deschise
timp foarte scurt, iar pamantul rezultat din sapatura nu se va depozita la marginea sapaturii.

Eventuala umplutura din jurul constructiei se va executa in strate de 0.20m bine compactate (D>98%).

Toate lucrarile circuitului zero (saparea fundatiilor, turnarea talpilor si elevatiilor) se vor executa fara intrerupere si intr-
un timp cat mai scurt posibil.

Sapaturile se executa sprijinit cu elemente calculate.

Pe timpul executarii lucrarilor se vor respecta normele de protectie a muncii.

Orice neconcordanta litologica va fi adusa la cunostinta inginerului geotehnician.” (extras din studiul geotehnic realizat de

ing.Vasile Farcas).

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Aria stabilita pentru reglementare prin Avizul de Oportunitate nr. 209 din 14.11.2023 este situata in U.T.R.
EXISTENT= U.T.R. ULid - Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe teritorii fara infrastructura completa.
U.T.R. Lid - Locuinte cu regim redus de Tnhaltime, de mica densitate, pe teritorii fara infrastructura completa.

Functiunea de locuit este dominanta in zona.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Functiunea propusa prin prezenta documentatie nu are impact asupra cadrului natural.

3.4. Circulatia
Accesul pietonal si auto pe parcela se va realiza de pe latura sudica, din str.Fagetului.
Locurile de stationare pentru autovehicule au fost organizate strict in interiorul parcelei, in zona aferenta UTR ULid si au

fost prevazute conform regulamentului — 2 locuri de parcare.

3.5. Zonificarea functionala
Prin prezenta documentatie PUZ se propune construirea unei locuinte unifamiliale. Parcela de 1261 mp este traversata

median de limita dintre doua UTR-uri,
Parcela reglementata prin P.U.Z, de o suprafata conform C.F nr.346578 de 1261 mp, pe care se doreste realizarea

unei locuinte unifamiliale, imprejmuire, amenajari exterioare, se afla partial in UTR ULid si partial in UTR Lid.

e Bilant teritorial- zonificare

grrt' UTILIZARI MP % MP %
1 | Constructii 0,00 0,0% 252,00 | 19,9%
2 | Circulatii (alei carosabile si pietonale in incinta, terase) 0,00 0,0% | 329,00 | 26,0%
3 | Terase neacoperite 0,00 0,0% 35,54 2,8%
4 | Spatii verzi 1261,00 | 100,0% | 647,96 | 51,2%
Total 1261,00 | 100,0% | 1264,5 | 100,0%
UTR ULid/Lid mp
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STEREN 1261 | mp
POT (conf. PUG) max 20%

CUT max 0,4

S min. spatiu verde 40%

Regim de inaltime maxim (S)+P+1+M

H max atic 8| m

S construita maxima 252,20 | mp

S desfasurata maxima de calcul al CUT-ului 504,40 | mp
Necesar parcari 2 | locuri

SITUATIA EXISTENTA

S teren conf. CF nr.346578 1261 | mp
S construita existenta 0| mp
S construita desfasurata existenta 0 mp
Regim de inaltime existent 0
POT existent 0
CUT existent 0

INDICI URBANISTICI PROPUSI PRIN PUZ

S teren conf. CF 1261 | mp
S rezervata pentru regularizarea drumului 16,9 | mp
S construita propusa 252,00 | mp
S desfasurata propusa (pentru calcul CUT) 502,05 | mp
Spatiu verde 647,96 | mp
% spatiu verde 51,2% | mp
Regim de inaltime propus S+P+1

POT propus 20,0%

CUT propus 0,40

H max propus 7,70 | m

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa.
Se va face prin cdmin de bransament la reteaua de alimentare cu apa potabila.
Canalizarea menajera.
Apele uzate menajere se vor evacua in reteaua publica de canalizare, aflata pe strada Fagetului.
Alimentare cu energie electrica.
Se va realiza prin bransarea la reteaua electrica existenta, aflata pe strada Fagetului.
Alimentarea cu gaze naturale.
Se va realiza prin bransarea la reteaua de gaz existenta, aflata pe strada Fagetului.
Gospodarirea comunala se va face pe parcelele in proprietate privata.
Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe patru fractii, ingropat, in spatii special amenajate.

3.7. Protectia mediului
Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:
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aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolata si de putina
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de proiectare prin
organizarea de santier. Posibile mdsuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor de acces din amplasament in
perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea vehiculelor si de utilaje ale caror
emisii sunt conform reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care acestea nu sunt implicate
n activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer.

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone special
amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de santier cat si pe
parcursul utilizarii imobilului. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de
salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele vizitatorilor;

- autovehiculele Tn tranzit;

Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot stradal.

flora, fauna: amplasamentul studiat se afla intr-o zona slab urbanizata, in apropierea padurii, astfel ca flora si
fauna este una specifica. Prin implementarea proiectului nu se va afecta fondul forestier sau fauna din zona.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la :

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste
amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Planul studiat se intinde pe o suprafata totald de 1261 mp. Se va acorda o atentie deosebita edificarii constructiei
dar si a valorificarii sitului, pentru a nu perturba cadrul natural.
b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau care
deriva din ele

P.U.Z propus respecta reglementarile prevazute in P.U.G. Asemanator proiectelor de urbanism aprobate in zon3, se
doreste construirea unei locuinte unifamiliale.

c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva promovarii
dezvoltarii durabile

Se vor folosi materiale de buna calitate pentru termoizolarea imobilului astfel incat consumul de energie sa fie cat

mai redus. Se vor folosi sisteme de incalzire moderne cu surse alternative de consum. Deseurile menajere rezultate vor fi
colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.

d) problemele de mediu relevante pentru plan

Imobilul va fi racordat la retelele edilitare existente in zon& de apa. in momentul autorizarii se vor intocmi proiecte
detaliate pentru fiecare specialitate in parte pentru terenul studiat. Deseurile rezultate in urma santierului vor fi depozitate
si ulterior transportate, conform prevederilor din autorizatia de construire, in locuri special amenajate, pentru acest tip de
deseuri. La receptia finala a imobilelor terenul va fi predat curat si fara probleme din punct de vedere al deseurilor. Pentru
aceasta se va incheia un contract cu o firma specializata de salubritate.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Lucrarea prezinta caracteristice comune de PUZ. PUG-ul municipiului Cluj Napoca prevede in zona functiunile
prevazute prin plan, astfel ca proiectul nu este relevant din punct de vedere al implementarii legislatiei nationale si
comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiei si utilizarea terenului pentru acest lucru.
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Aceasta actiune are loc o singura data.
b) Natura cumulativa a efectelor

Avand Tn vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are efecte
cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.

c) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

in faza de proiect de autorizare se vor lua toate mésurile de protectie prevazute prin legislatie incepand cu
planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si organizarea de santier. Prin
implementarea P.U.Z. nu se induc riscuri pentru sanatatea umana sau pentru mediu.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 1261 mp.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului

Nu este cazul.

i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural;

Nu este cazul.

ii) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand n vedere functiunea propusa de locuire unifamiliala, cu amenajari exterioare, nu se pune problema de
depasirea valorilor limita de calitate a mediului. Amenajarile propuse vor aduce o imbunatatire mediului inconjurator.

iii) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national, comunitar
sau international

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul studiat este proprietate privata si apartine beneficiarilor conform extraselor CF prezentate in TABELUL 1.

Forma de proprietate MP % MP %
Teren proprietate 1261.00 100.00% 1261.00 100.00%
privata

Total 1261.00 100.00% 1261.00 100.00%

Teren rezervat regularizare str.Fagetului — 16,9 mp

4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul cartierului
Planul urbanistic zonal, pe langa reglementarea zonei studiate, conform avizului de oportunitate nr.209 din
14.11.2023, aduce aduce un plus de valoare zonei prin propunerea unei imagini arhitecturale coerente.
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Spre vecindtati se propune vegetatie inalta — arbori de tip platan si mesteacdn. Pe langa vegetatia inalta , se va

propune si vegetatie medie si joasa.

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor
Dezvoltarea va fi iTn urmatoarele etape:
Etapa 1: Realizarea constructiilor
Etapa 2: Realizarea amenajadrilor exterioare

Tntocmit,

arh. Paula Popa

Verificat,

arh. Vlad Negru
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PUZ PENTRU REALIZAREA ANSAMBLU MIXT — LOCUINTE S| DOTARI COMPLEMENTARE COLONIA BORHANCI, CLUJ-NAPOCA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR Lid_S — Subzona locuinte individuale

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiune rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte), cu o structurd urbana
dezvoltata pornind de la vatra satului Faget.
Terenul propus spre reglementare se afla pe str. Fagetului f.n.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE
Locuinte individuale (unifamiliale) in regim izolat.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul Regulament, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala,

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizualg;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie public3;

(b) asigurarea locurilor de parcare sa se faca exclusiv in interiorul parcelei

3. UTILIZARI INTERZISE

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

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Toate parcelele cu destinatie rezidentiald vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:
(a) vor avea acces la strad3;
(b) adancimea va fi mai mare decat latimea
(c) suprafata va fi mai mare sau egala cu 900 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor retrage min.64,5 m fata de limita de aliniament, fiind vorba de o parcela
dezvoltata in adancime.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
a) constructiile se vor amplasa la o distanta minima de 4,5 m fata de limitele laterale de proprietate.
b) constructiile pot fi amplasate in regim izolat
c) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m. Pentru amplasarea
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PUZ PENTRU REALIZAREA ANSAMBLU MIXT — LOCUINTE S| DOTARI COMPLEMENTARE COLONIA BORHANCI, CLUJ-NAPOCA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

garajelor pe limita de proprietate, cu respectarea conditiilor anterior precizate, nu este necesara
conventia de vecinatate.

d) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu minim 12 m, in zona de retragere fiind
permise amenajari exterioare, terase, scari, pergole, piscine neacoperite, elemente de arta
monumentala, plantatii, cu respectarea prevederilor Codului Civil.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Dat fiind ca parcela poate fi mobilata cu o singura locuinta unifamiliala, relatia dintre corprurile de
constructii se va stabili prin compozitia arhitecturala, fara alte limitari.

8. CIRCULATII $I ACCESE

Accesul carosabil va avea latimea de maximum 4 m.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale) izolate
(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.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Thaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane.

Totalizat, regimul de Thaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: S+P+E, S=P=M,
D+P+M, D+P+E (S — Subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, E — etaj).

Tnéltimea maxima admisd a cladirilor, masuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai tnalt, nu va depdsi 10 m.

Tndltimea maxima admis3 a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau in punctul cel mai inalt,
nu va depdsi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire).

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit. Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme
simple, Tn doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor depasi 609, sau cu terasa.

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.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
Tmprejmuire sau in constructie) destinat colectarii deseurilor menajere.
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13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Thaltd). Suprafetele avand o imbracaminte
de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Arborii inalti vor fi plantati la mimin 2 m fata de limitele de proprietate conform Art. 613, Cod Civil.

14. TMPREJMUIRI

Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor fi integrate conceptului arhitectural. indl{imea maxima a
tmprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi
de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
n dreptul acceselor auto — garajelor se permite ca imprejmuirea s fie intrerupts.

SECTIUNEA 4. POSIBILITA]'I MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 20 % pentru toate utilizarile admise

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim =0,4.

arh. urb. Vlad NEGRU
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