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Acte si studii:

— Fisa proiectului

— Borderou

— Anuntin ziar

— Certificat de urbanism

- C./C.Ul

— Extrase C.F.

— Documentatie cadastrala/topografica cu proces verbal de receptie
— Avizul de oportunitate

— Studiu Geotehnic

Piese scrise:
— Memoriu de prezentare P.U.Z.
— Regulament Local de Urbanism aferent P.U.Z.

Piese desenate — P.U.Z.:

AO01. Plan de incadrare

AO02. Plan situatie existenta SC.
AO03. Plan reglementari urbanistice sc.
A04. Posibilitati de mobilare urbanistica sc.
AO05. Proprietatea asupra terenurilor SsC.
A06. Plan reglementari edilitare sc.
AQ7. Miscarea parcelelor SsC.
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MEMORIU DE PREZENTARE PUZ

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrérii: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII
350/2001 CU MODIFICARILE S| COMPLETARILE ULTERIOARE

Adresa obiectiv: strada Semenicului-P-ta Fraternitatii, Mun.Cluj-Napoca, jud. Cluyj
C.F. Nr. 292648, Nr. Cad. 292648
C.F. Nr. 306727, Nr. Cad. 306727
C.F. Nr. 297541, Nr. Topo. 3811/1
C.F. Nr. 297539, Nr. Topo. 3810/1

Initiator: S.C.LAV& M S.R.L.
Str. Fabricii nr.79, ap.2, Cluj-Napoca, jud. Cluyj

Proiectant general: S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
Str. Al. Odobescu nr. 3A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.
Tel. 0746-209942

Data elaborarii: Noiembrie 2023
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1.2. Obiectul P.U.Z.:

Prezenta documentatie analizeaza o zona in vederea urbanizarii in suprafata de
1961 mp.

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
certificatul de urbanism nr. 613 din 15.02.2017, si certificatul de urbanism cu nr. 775 din
27.02.2020, si certificatul de urbanism aflat in valabilitate cu nr.2870 din 08.11.2022 in
scopul: elaborare PUZ conform Legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare. S-a obtinut de asemenea Avizul de oportunitate cu nr.989 din 31.10.2018
pentru elaborarea P.U.Z de urbanizare- Str. Semenicului.

Se propune reglementarea unui areal in suprafata de 1549,00 mp, delimitat
dupa cum urmeaza:
— Nord-vest: imobile de locuinte colective UTR Lc, UTR Lc_A
- Sud-est: strada Semenicului, Piata Fraternitatii
— Nord-Est: imobil de locuinte colective UTR Lc
— Sud-Vest: proprietate publica, circulatii pietonale:scari de legatura.

Terenul se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, str. Semenicului f.n.,
si se compune din 4 parcele, conform extraselor CF:
C.F. Nr. 292648, Nr. Cad. 292648
C.F. Nr. 306727, Nr. Cad. 306727
C.F. Nr. 297541, Nr. Topo. 3811/1
C.F. Nr. 297539, Nr. Topo. 3810/1

1.3. Surse documentare:

Prezenta documentatie a fost realizata in concordanta cu prevederile documentatiei
de urbanism ,Actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca” faza PUG aprobata cu HCL nr.
493/22.12.2014 si Hcl nr. 118/1.04.2015 pentru modificarea si completarea
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. incadrarea in localitate:

Terenul se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, in afara perimetrului
de protectie a valorilor istorice sau arhitectural urbanistice.

Accesul pe parcela se realizeaza de pe strada Semenicului situata la sud-vest de
amplasament.

2.1. Evolutia zonei:

Zona studiata este caracterizata de functiunea rezidentiala si activitatile de interes
general cu acces public. Aceasta zona va reprezenta un ansamblu rezidential de locuinte
colective mici, intr-un cartier al municipiului Cluj-Napoca. Functiunile ce urmeaza a fi
realizate in acest nou cartier sunt locuinte, care vor acoperi necesarul de spatii de locuire
pe perioada urmatoare. Se preconizeaza amplasarea de locuinte colective mici (maxim 3
unitati locative / imobil) si dotari: spatii verzi.
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Infrastructura urbana este buna, strazile din zona sunt asfaltate, iar zona este
complet echipata cu retele edilitare.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

2.3.1. Relieful:

Municipiul Cluj-Napoca este situat in culoarul raului Somesul Mic, in zona de
contact a Muntilor Apuseni cu Depresiunea Transilvaniei. Aspectul general al reliefului
este acela de coline joase, altitudinea maxima atinsa in imprejurimile municipiului fiind de
832m altitudine in Vf. Peana, apartindnd Dealului Feleacu. Catre Est altitudinile scad
suprapunandu-se peste valea largd a Somesului Mic si a primelor terase bine
individualizate. Media altitudinala in Municipiul Cluj-Napoca este de 360m.

Amplasamentul studiat prezinta o declivitate pe directa SE - NV.

2.3.2. Conditii hidrogeologice:

Reteaua hidrografica a municipiului Cluj-Napoca este dominata de raul Somesul
Mic care strabate teritoriul administrativ al Clujului de la vest spre est. Apele subterane
sunt prezente in luncile vailor si in zona teraselor inferioare sub forma de panza de apa
continua, iar in zonele de versanti si de terasa superioara sub forma de infiltratii cu debit
variabil.

2.3.3. Clima:

Specificul zonei este de clima continental-moderata. Temperatura medie
multianuala este de 8-9 grade Celsius. Vanturile dominante au directia sud-est (iarna) si
nord-vest (vara).

2.3.4. Conditii geotehnice:

Din studiul geotehnic aferent P.UZ., zona studiata se caracterizeaza stratigrafic
prin dezvoltarea masiva a depozitelor sarmatiene reprezentate in special prin argile
nisipoase, argile marnoase, nisiouri si nisipuri argiloase. Aceasta structura este mascata,
in cea mai mare parte, de o patura argiloasa cuaternara recenta.

In sectorul cercetat nu sunt semnalate fenomene geodinamice active sau lucrari
care ar putea afecta siguranta in exploatare a constructiilor. Este prezenta panza freatica
conf. studiului geotehnic.

2.4. Circulatia:

Circulatia principala in zona se desfasoara pe strada Semenicului. Toate strazile
din zona sunt asfaltate, regularizate si dimensionate corespunzator pentru preluarea
traficului din interiorul cartierului.

in vecinatatea Nordica, Estica si sudicd a amplasamentului sunt 3 artere majore de
circulatie: Calea Dorobantilor la Nord, b-dul Titulescu la Sud, Str. Al. Vaida Voievod la Est.

Transportul in comun se realizeaza pe cele 3 cai majore de circulatie mentionate
anterior.

2.5. Ocuparea terenurilor:
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
Functiunile existente in zona sunt:

— locuire

- comert
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— alimentatie pubica
Terenul aflat in studiu este in prezent neconstruit.

2.5.2. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit:
Gradul de ocupare al zonei studiate este de aproximativ 50%.

2.5.3. Aspecte calitative ale fondului construit:

Fondul construit din zona este de factura moderna, aspect datorat recentei
dezvoltari a cartierului. Nu se semnaleaza prezenta cladirilor deteriorate.

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
La nivelul zonei, functiunea predominanta este de locuire, dar sunt prezente si
comertul, serviciile de cazare, alimentatia publica.

2.5.5. Asigurarea cu zone verzi:
Spatiile verzi organizate in interiorul proprietatilor private sunt dimensionate si
intretinute corespunzator.

2.5.6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate:
Datorita stabilitatii reliefului si a gradului redus de fragmentare, zona studiata
prezinta riscuri naturale reduse, conform studiului geotehnic anexat.

2.5.7. Principalele disfunctionalitati:
Nu se remarca disfunctionalitati, in zona se respecta prevederile PUG-ului in
vigoare, iar functiunile prezente nu se afla in relatii de conflict.

2.6.Echiparea edilitara:
In prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare cu retele edilitare conform
avizelor de amplasament — echipare edilitara completa

2.7. Probleme de mediu:
Prevederile referitoare la protectia mediului se pastreaza conform Avizului de Mediu
obtinut de la Agentia pentru Protectia Mediului Cluj si conform legislatiei in vigoare.

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Relatia cadru natural — construit va fi de tip gradual, tranzitia facandu-se prin
intermediul teraselor, a spatiilor verzi amenajate si a perdelelor de vegetatie.

In zona nu exista probleme de poluare, amplasamentul nu prezinta elemente de
vegetatie sau de flora supuse unui regim sever de protectie. in zonele invecinate,
constructiile au fost autorizate conform legislatiei in vigoare la momentul respectiv si sunt
racordate la reteaua de apa si canalizare a localitatii sau au surse in regim privat, precum
si la retelele de alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Terenul studiat nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore.
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2.7.3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Conform PUG Cluj-Napoca, zona studiata nu se afla intr-un perimetru de protectie
a valorilor arhitecturale.

2.7.4. Cutremure de pamant:
Zona nu prezinta fenomene seismice cu risc deosebit. Zona prezinta o stabilitate
accentuata din punct de vedere seismic, prin natura sa geologica si geomorfologica.

2.7.5. Gradul de seismicitate:

Conform STAS 11100/1-93 terenul studiat se incadreaza in macrozona cu
intensitate seismica de gradul 6. Normativul P100/1-2013 incadreaza zona studiata in
zona de calcul F cu coeficientul seismic Ks = 0,08 si cu perioada de colt Tc=0,7 sec.

2.7.6. Inundatii:
Zona studiata are o declivitate mica, nu sunt riscuri de inundatii .

2.7.7. Alunecari de teren:
Nu este cazul, conform studiului geotehnic anexat.

2.7.8. Zone protejate:
Zona studiata nu face parte din zonele protejate de Agentia Pentru Protectia
Mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei:

Pentru prezentul PUZ s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica
conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

S-au identificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau
juridice, care pot fi afectati de prevederile propuse prin planul de urbansim si li s-au
transmis scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei
pentru informarea si consultarea publicului, avand mentionate datele de contact ale
proiectantului si ale Primariei Cluj-Napoca la care se pot transmite observatii. Procesul s-a
desfasurat dupa urmatorul calendar:

« etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUZ (data afisarii

pe site-ul institutiei):

2. modul de transmitere a anuntului de intentie privind
elaborarea PUZ: prin afisarea pe pagina de internet la  adresa
www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, anunt in presa
locala, trimiteri postale;

3. perioada si modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise
ale publicului: 15 zile de la data anuntului de intentie prin cereri depuse la registratura
primariei.

+ etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;
«_etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare:
1. afisarea anuntului pe site-ul institutiei a ordinii de zia C.T.A.T.U.:
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2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet la
adresa www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, prin
afisarea la sediul central;

3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria
municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, Sala de sticla.

+_elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se
supune procedurii de transparenta decizionala.

3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:
Studiile de fundamentare cu caracter analitic elaborate concomitent cu P.U.Z. -ul
evidentiaza urmatoarele aspecte:
a. Functional:
— Zona este inchegata din punct de vedere functional, dezvoltata in mare parte pe o
structura urbana liniara mobilata cu functiuni preponderent locuire.
b. Volumetric:
— zona se constituie ca o configurare a tesutului specific zonelor rezidentiale, cu
regim de inaltime mediu, de la imobile PARTER la imobile P+8E+Er;
c. Circulatii:
— zona beneficiaza de pozitie buna din punct de vedere al accesibilitatii, al circulatiilor
auto/pietonale cat si a transportului in comun.

3.2. Prevederi ale P.U.G:

Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale,
se bazeaza pe prevederile P.U.G. Aceasta zona va reprezenta un ansamblu mixt de
servicii medicale si locuinte colective. Propunerea vizeaza studierea relatiilor si implicatiile
asupra dezvoltarii zonei generate de realizarea acestui imobil.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural va fi conservat si valorificat prin amenajarea de spatii verzi. Spatiile
verzi care vor deservi ansamblul vor avea o amenajare peisagera adecvata functiunii
propuse si vor genera o crestere calitativa a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei:

Conform PUG Cluj-Napoca, strada Semenicului este prevazuta pentru
modernizarea profilului stradal (Tip Ill F 15 m)

3.5. Zonificare functionala-reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici:
Prin prezentul P.U.Z. se propune stabilirea de reglementari si indici urbanistici
dupa cum urmeaza:

UTR existent = ULi/C — zona cu functiune rezidentiala de densitate mica aferenta
locuintelor colective mici cu maxim 3 unitati locative pe unitate

UTR Li/C* — zona cu functiune rezidentiala de densitate mica aferenta locuintelor colective
mici cu maxim 3 unitati locative pe unitate.
POT maxim = 35%
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CUT maxim = 0,90 mp ADC/ mp
Regim de inaltime maxim:D (S)+P+2E
Hmax cornisa = 8 m fata de CTN
Hmax coama = 12 m fata de CTN
BILANT TERITORIAL:
SUPRAFETE LOTURI STUDIATE:
Parcela 1 Parcela 2 Parcela 3 S. necadastrata TOTAL
CFnr. 306727 Lot 1 -297541 | Lot 2 - 297539 292648 =
Suprafata 630.0 mp 3250 mp 175.0 mp 419.0 mp 405.0 mp 1961.0 mp
Reglem. 630.0 mp 507.0 mp (masurat) 419.0 mp 00mp 1556.0 mp
BILANT TERITORIAL EXISTENT mp %
Total teren studiat 1961 mp 100.00
Teren neamenajat spatii verzi 1961mp 100.00

BILANT TERITORIAL UTR ULi/C* 1556 mp

Total teren reglementat 1556 100.00
Suprafata construita 500 32,14
Circulatii carosabile 200 1285
Circulatii pietonale 120 7.72
Puncte gospodaresti 6 0.38
Spatii verzi amenajate pe sol natural 730 46.91

Nr. Unitati locative = 9
Necesarul de parcaje conform Anexa Nr.2:
1 loc/unitate locativa
9 unitati locative = 9 locuri de parcare propuse

Spatii verzi, spatii plantate, gestionarea deseurilor:

Prin proiect, se propun spatii verzi si spatii plantate conform reglementarilor in
vigoare. Se reglementeaza un procentaj de minim 40% spatii verzi pentru UTR ULIi/C*
raportat la suprafata terenului.

Se vor amenaja platforme gospodaresti pentru colectarea si gestionarea deseurilor,
prin colectare selectiva si contracte cu firme de colectare a deseurilor reciclabile si
menajere.

Colectarea apelor menajere se va realiza prin intermediul retelei de canalizare
menajera existenta.

Prin amenajarea peisagera, se va imbunatati microclimatul zonei precum si
calitatea spatiului urban

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:

Pentru zona studiata se vor asigura utilitdtile necesare prin racordarea la acestea,
cu respectarea avizelor obtinute de la institutiile avizatoare.

Analiza critica a situatiei existente si a prevederilor P.U.G. si P.U.Z. trateaza
urmatoarele categorii de probleme:

3.7.1. Alimentarea cu apa: se va realiza prin racord la reteaua existenta

3.7.2. Canalizare: se va realiza prin racord la reteaua existenta

3.7.3. Alimentarea cu energie electrica: se va realiza prin racord la reteaua
existenta
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3.7.4. Telecomunicatii: se va realiza prin racord la reteaua existenta
3.7.5. Energie termica: asigurarea agentului termic se va produce local
3.7.6. Gospodarire comunala: se va realiza prin contract cu o firma de salubritate.

3.7. Consecinte economice si sociale:

Conform propunerii P.U.Z.-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale
dezvoltarii terenului studiat vor fi:
— cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere sportiv, de petrecere a timpului
liber si d.p.d.v. estetic;
- cresterea calitatii locuirii prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential
- prin amenajarea peisagera, plantarea si intretinerea spatiilor verzi se va imbunatati
microclimatul zonei si calitatea aerului.
— functiunea predominanta de locuire contribuie cu urmatoarele calitati la caracterul
zonei studiate: liniste si siguranta.

3.8. Cateqorii de costuri propuse:
- In sarcina investitorilor privati:
- Realizarea investitiei ce face obiectul PUZ
- In sarcina autoritatilor publice locale:
- Nu este cazul

4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

in urma avizarii documentatiei P.U.Z. se va obtine un instrument eficient de
gestionare urbana, care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza
carora se va elibera Autorizatia de Construire catre investitor.

Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supusa
avizarii catre Consiliul Local Cluj-Napoca.

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
Intocmit,

arh. Mihai SCHMIDT Cluj-Napoca, martie 2024

Membru O.A.R.-T.N.A. 8185
Sef proiect,

Adina SCHMIDT

Membru R.U.R.

atelierSCHMIDT S.R.L,

SCHMIDT
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REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL 5
ZONA DE URBANIZARE PENTRU UTR-ULi/c CU FUNCTIUNE REZIDENTIALA
Strada Semenicului, F.N., mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Conform PUG Cluj-Napoca, zona studiata face parte din Unitatea Teritoriala de Referinta: U.T.R. Uli/c -
Zona de urbanizare, 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. Documentatia actuala propune
functiune rezidentiala ULi/c*. Regulamentul Unitatilor Teritoriale de Referinta definite in limitele studiate se va
modifica prin P.U.Z.
U.T.R. — uri cuprinse in documentatia P.U.Z.:

U] BIle% : ZONA URBANIZATA - Zoni cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale
de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — si locuinte colective mici, grupate tipologic in
teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Prezentul regulament de urbanism a fost generat de urmatoarele imobile:

C.F. Nr. 306727, Nr. Cad. 306727 S=630.00 MP — parcela 1

Nr. Cad. 7627 S=507.00 MP — parcela 2 -masurat
- C.F. Nr. 297541, Nr. Topo 3811/1 S =325.00 MP - lot 1 -acte

- C.F. Nr. 297539, Nr. Topo 3810/1 S =175.00 MP — lot 2 -acte

C.F. Nr. 292648, Nr. Cad. 292648 S=419.00 MP — parcela 3

DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul unitaji
teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului, a
conduce la dezvoltarea complexa, strategica a localitatii, in acord cu potentialul localitatii si in interesul general,
urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile Regulamentului
Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbunéatattirea
conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru respectarea interesului general al tuturor
membrilor comunitatii locale.

2. Bazalegala a elaborarii

In conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu
modificarile si completarile ulterioare, in vederea reglementarii regimului de construire, functionarea zonei,
fnaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor si materialele admise, este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal si regulament urbanistic avizat si aprobat conform legii.

Se vor respecta prevederile HG. Nr. 525/1996 republicata, Legea nr. 350/2001 modificata, Ordonanta
nr. 64/2010, Codul civil precum si toate legile, normativele si hotararile Consiliului local care reglementeaza
amenajarea teritoriului si construirea in zona.

Prezentul regulament respecta prevederile cuprinse in “Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic Zona GM-010-2000”, aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000/MLPAT.
Documentatia va fi intocmita, semnata si stampilata de specialisti atestati de catre Registrul Urbanistilor din
Romaénia (R.U.R.).
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3. Domeniul de aplicare

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile prin
raportare la intreg teritoriul unitatii teritorial administrative, Tn intregul sau ori in parte, pana la nivelul parcelei
cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor
prevederi. La emiterea autorizatjilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanatatii
oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de proteciie fa{a de riscurile naturale
de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit, natural ori
peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic General, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire. Autorizatile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si, atunci cand acesta a fost aprobat, a
Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului aferent sau a Planului Urbanistic de Detaliu.

UTR ULi/c*

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

SECTIUNEA |I. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual al zonei este validat de prezenta terenurilor cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil —
sau libere situate in intravilanul municipiului Cluj-Napoca.

Caracterul propus consta in dezvoltarea in directia zonei cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte
unifamiliale de diverse tipuri-izolate, cuplate, insiruite, covor- si locuinte collective mici, grupate tipologic n
teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

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

Servituti de utilitate publica:
Nu este cazul.

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Toate spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

Utilitatile se vor introduce n totalitate Tn subteran, exceptie facand statii de transformare, grupuri
electrogene, si alte functiuni ce necesita intretinere periodica. Punctele gospodaresti vor fi de tip ingropat.

SECTIUNEA II. UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective mici, cuprinzdnd maximum 3 unitati locative pe o parcela, dupa cum urmeaza:

C.F. Nr. 306727, Nr. Cad. 306727 S=630.00 MP — parcela 1 maxim 3 unitati locative
C.F. Nr. 292648, Nr. Cad. 292648 S=419.00 MP — parcela 3 maxim 3 unitati locative
Nr. Cad. 7627 S=507.00 MP — parcela 2 maxim 3 unitati locative

ART. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Pe terenurile Tn pantd se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand maximum doua unitati
locative pe nivel si un numar de maximum patru niveluri.

Sunt admise:
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Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicii cu acces public, 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 desfagoare numai in interiorul cladirii
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obfine acordul vecinilor de parcela
(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obfine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei,
pe toate directiile.
In cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditji:
(a) sa'se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire
(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.
In cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

ART. 3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de
terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile dinspatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

SECTIUNEA lil: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

ART. 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiald rezultate vor indeplini
cumulativ cumulativ urmatoarele conditii:
(a) vor avea front la strada;
(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele colective
mici si in cascada.
(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 100 mp/locuinta pentru locuintele colective mici, 120mp/locuinta
pentru locuintele ih cascada.

ART. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 5 m. Toate construciiile de
pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu
exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

ART. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

(a) in cazul construirii In retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate (locuintele colective
mici, locuinte in cascada), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o
distantd minima de 3 m.
(b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu inaltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

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

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai inalte,
masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.
In cazul in care pe o parcelda se amplaseaza un grup de locuinte colective mici, cladirile se pot invecina pe
maximum doua laturi, celelalte doua laturi fiind in mod obligatoriu orientate spre spatiul public sau spatiul verde
interior (,curtea comuna”). Distanta minima dintre acestea va fi egala cu inaltimea cladirii mai inalte, masurata la
cornigd sau atic Tn punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decat 6 m. In acelasi timp, ,curtea comuna” a
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ansamblului, delimitata de cladiri / limite de proprietate va avea pe ambele directii o dimensiune minima egala
cu de doua ori indlfimea cladirii adiacente celei mai Tnalte.

ART. 8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, in mod direct. De regula, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces
carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va face
conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru caile pietonale si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, Tn mod direct. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.
Accesul carosabil va avea lafimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului si autorizatiei de construire, eliberate administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

Este interzis accesul sau stationarea / parcarea autovehiculelor in porfiunea cuprinsa intre cladire si
limita posterioara de proprietate sau in ,curtea comuna”.

ART. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, in spatii special amenajate dispuse la
subsolul/demisolul cladirilor. Se interzice organizarea de locuri de parcare cu acces direct din spatiul public,
accesibile prin traversarea trotuarului.

Necesarul de parcaje:

Locuinte colective mici:

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa

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

Alte activitati:

- conform Anexei 2

ART. 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inaliime maxim admis este de patru niveluri, maxim doua demisoluri, parter si etaj.
Indlfimea maxima admisa a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, Tn punctul cel
mai Tnalt, nu va depasi 12 m.

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban. Autorizarea
executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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, in doua sau patru ape, cu pante egale
si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific
programului.
Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita pentru acoperise
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, la toate elementele constructiei. Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi
metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public.

ART. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a terenurilor
prin P.U.Z. Toate construciiile se vor racorda la refelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se interzice
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conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc), daca infrastructura permite amplasarea cablurilor subteran. Fiecare
parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ART. 13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata
totala totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). 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.

ART. 14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirea nu este obligatorie. Daca se opteaza pentru imprejmuirea terenurilor, Tmprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnaltimea maxima de 80 cm si o parte transparents,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea 1n ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,2 m inaltime si vor fi de tip transparent sau
opac. Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA IV: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT MAXIM:

POT maxim = 35%.
Pentru toate utilizarile admise

ART. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT MAXIM:
CUT maxim = 0,90
Pentru toate utilizarile admise

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
Intocmit,
arh. Mihai SCHMIDT Cluj-Napoca, martie 2024
Membru O.A.R.-T.N.A. 8185
Sef proiect,
Adina SCHMIDT
Membru R.U.R.

atelierSCHMIDT S.R.L,
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Pagina 5 din 5

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.



