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MEMORIU GENERAL

Introducere

1.1. Date derecunoastere a documentatiei

Denumire lucrare: PUZ in conditiile legii 350/2001 modificata si actualizata
Amplasament: Cluj-Napoca, str. Tudor Musatescu, nr. 2 si 4, jud. Clu;j
Beneficiar: BUJOR CRISTIAN-TITUS,

CLUJ-NAPOCA, STR. M. ELIADE NR. 38F, JUD. CLUJ
BOTAU BOGDAN SI BOTAU DIANA LAVINIA
CLUJ-NAPOCA, STR. GALATI NR. 24, AP. 31, JUD.

CLUJ
Data: Aprilie 2024
Nr. Proiect 10/ 2023
Faza proiect: P.U.Z

Colectiv proiectare:  S.C. SPIN STUDIO S.R.L.
Baciu, str. Castanilor nr. 30, jud. Cluj
spec. RUR arh. Adrian llie

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie s-a intocmit la comanda beneficiarilor si este necesara pentru
documentatia ,PUZ in conditiile legii 350/2001 modificata si actualizata” pentru construire doua locuinte,
imprejmuire, amenajare teren, bransamente si racorduri utilitati, in Cluj-Napoca, str. Tudor Musatescu.

Investitia propune urbanizarea celor doua parcele ramase neconstruite pe latura de est a strazii
Tudor Musatescu, in scopul construirii de locuinte unifamiliale.

Documentatia studiaza terenurile aflate in proprietatea privata a beneficiarilor din intravilanul
localitatii Cluj-Napoca:

SITUATIA EXISTENTA:

nr. cad Suprafata UTR existent
/ topo [mp.]

314849 807 Uliu

299494 615 Uliu

TOTAL teren 1422 Uliu

UTR-uri EXISTENTE:
Uliu - Zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
urban;

UTR-uri PROPUSE:
Liu* - Zona de locuinte cu regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

1.3. Surse de documentare

Teritoriul studiat Tn cadrul prezentului proiect se incadreaza in documentatia Plan Urbanistic
General al municipiului Cluj Napoca, proiectant general Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca,
proiectant de specialitate S.C. PLANWERK S.R.L., aprobat cu Hotararea Consiliului Local al municipiului
Cluj Napoca nr. 493/22.12.2014.

De asemenea urbanizarea zonei a inceput in baza studiului de urbanism aprobat prin HCL 528 /
15.12.2009, care a avurt ca efect construirea tuturor parcelelor de pe latura estica a strazii Tudor
Musatescu, cu exceptia celor doua parcele studiate prin prezenta documentatie.

In cadrul P.U.G., destinatia propusa pentru zon& este UTR = Uliu - Zon& de urbanizare. Locuinte
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cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este o zona constituita aflata pe latura estica a strazii Tudor Musatescu amplasata
perpendicular pe strada Mihai Romanul.

Latura vestica a strazii Tudor Musatescu a fost reglementata prin PUZ aprobat cu HCL 870 /
2020.

Latura estica a strazii Tudor Musatescu a fost reglementata prin PUZ aprobat cu HCL 528 / 2009.

2.2. Incadrareain localitate

Zona studiata se afla in sudul Municipiului Cluj-Napoca, intre strada Mihai Romanul si strada
Buna Ziua.

Terenurile au front la strada Tudor Musatescu si se afla intr-o zona propusa spre urbanizare,
avand ca vecinatafi terenuri private, pe care au fost intocmite documentatii de urbanism sau au fost
construite pe baza altor documentatii.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat are forma regulata, avand suprafata masurata de 1422.00 m? si front la strada
Tudor Musatescu si strada Mihai Romanul. Terenul are o diferenta de nivel de aproximativ 2.5m pe toata
lungimea lui.

2.4. Circulatia

Amplasamentul este accesibil din strada Mihai Romanul pe strada Tudor Mugatescu, aceasta
avand ampriza de 8m, prin dezmembrarile efectuate pana acum. Strada Tudor Musatescu deserveste 0
zona rezidentiala constituita pe latura estica, terenurile de pe latura vestica avand accese de pe strada
aflata la vest de acestea, reglementata prin PUZ aprobat cu HCL 870 / 2020 la 0 ampriza de 9 m.

Conform avizului de oportunitate nr. 7 din 03.01.2024 accesul auto la zona reglementata prin
PUZ se va studia din strada Tudor Musatescu, respectiv Mihai Romanul.

2.5. Ocupareaterenurilor
Terenurile care reprezinta zona de reglementat in prezentul P.U.Z. sunt neconstruite.

BILANT TERITORIAL UTR existent:

nr. crt. specificatie suprafata (mp) %
1. ULiu 1422.00 100.00
S teren 1422.00 100.00

INDICI URBANISTICI existenti:
POT= 0.00%
CUT=0.00

Zonele/UTR-urile VECINE sunt dupa cum urmeaza:
La nord: ULiu — Zona constituita
La vest: ULiu — Zona constituita
Lasud: strada Mihai Romanul
La est: strada Tudor Musatescu

2.6. Echiparea edilitara
In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz)
necesare pentru deservirea funtiunii dominante — locuire — conform normelor in vigoare.
e Alimentarea cu apa — reteau publica de alimentare cu apa de pe strada Mihai Romanul si T.
Musatescu.
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Canalizarea — reteaua publica de canalizare de pe strada Mihai Romanul si T. Musatescu.
o Alimentarea cu energie electrica — reteaua publica de alimentare cu energie electrica de pe
strada Mihai Romanul si T. Musatescu.

o Alimentarea cu gaze naturale — reteaua publica de gaze naturale cu presiune medie si redusa de
pe strada Mihai Romanul si T. Musatescu.

2.7. Probleme de mediu
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Beneficiarii lucrarii doresc intocmirea documentatiilor necesare in vederea realizarii lucrarilor de
urbanizare a terenului studiat in prezentul P.U.Z. Avand in vedere caracterul zonei studiate, destinate
locuintelor individuale (UTR-uri vecine fiind Liu), cat si prevederea Planului Urbanistic General (Uliu -
Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime — dispuse pe un parcelar de tip urban),
beneficiarul prezentei documentatii considera oportuna reglementarea zonei studiate respactand
prevederile si conditionarile impuse prin Regulamentu local de urbanism. Scopul acestui obiectiv este
crearea unui cadru construit care sa asigure o cat mai buna functionare a zonei de locuit propusa prin
PUZ.

Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

S-a intocmit un studiu de oportunitate, aprobat de catre C.T.A.T.U. cu Avizul de oportunitate nr.
7 din 03.01.2024, in vederea elaborarii P.U.Z. construire locuite cu regim redus de inaltime, str. Tudor
Musatescu — str. Mihai Romanul.

3.2. Prevederi ale PUG
UTR-uri EXISTENTE:
Uliu - Zona de urbanizare. Locuinte cu regim redus de inaltime — dispuse pe un parcelar de tip urban

3.3. Valorificarea cadrului natural
Ca urmare a urbanizarii zonei studiate se propune construirea de locuinte cu regim redus de
inaltime pe cele doua parcele reglementate.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul cu dublu sens de circulatie spre amplasament de la vest se face de pe strada Calea
Turzii si str. Mihai Romanul, iar de la est de pe str. Buna Ziua si Macesului.

Se propune realizarea acceselor auto si pietonal din strada Mihai Romanul si Tudor Musatescu.

Strada Mihai Romanul — profil existent aproximativ de 11.70 m si ajunge la profil de 14 m cu
dezmembrarea existenta din terenul beneficiarului nr. cad. 314850, suprafata de 84mp propusa spre
intrare in domeniul public.

Modernizarea strazii str. Tudor Musatescu — profil existent aproximativ de 8 m (cu dezmembrarile
existente din terenurile beneficiarilor nr. cad. 289585 si 299495).

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici:
UTR-uri PROPUSE:
UTR Liu* - Zona urbanizata. Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

BILANT TERITORIAL UTR propus:

nr.crt.  specificatie suprafata (mp) %
1)  Liu* 1422 100
S teren 1422 100
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INDICI URBANISTICI PROPUSI:
UTR Liu*: POTmax = 35%
CUTmax = 0.9

FUNCTIUNI PROPUSE SI CALCUL LOCURI DE PARCARE:
- 2 X casa individuala cu S>100mp - 2 locuri parcare
TOTAL: MAXIM 4 LOCURI DE PARCARE

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare:

In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz)
care se vor extinde pentru a asigura necesarul pentru deservirea funtiunii dominante (locuire) si se vor
dimensiona conform normelor in vigoare:

a) Alimentarea cu apa
- reteaua publica de alimentare cu apa de pe strada Mihai Romanul si T. Musatescu.
b) Canalizare
- reteaua publica de canalizare de pe strada Mihai Romanul si T. Musatescu.
c) Alimentare cu energie electrica
- reteaua publica de alimentare cu energie electrica de pe strada Mihai Romanul si T.

Musatescu.
d) Alimentarea cu gaze naturale
- reteaua publica de gaze naturale de pe strada Mihai Romanul si T. Musatescu.

3.7. Protectia mediului

Obiectivele propuse au in vedere permanent principiile dezvoltarii durabile, echilibrul intre spatjul
liber si cel construit, reabilitarea, protejarea si conservarea factorilor de mediu, care se vor asigura prin
urmatoarele masuri:

° Refacerea si conservarea mediului natural dupa procesul de executie al constructiilor, transportul
si depozitarea molozului la locuri specializate si de catre firme specializate;

° Eliminarea/diminuarea surselor de poluare pe parcursul exploatarii acestor constructii de locuit;

° Respectarea normelor de igiena si conditiile de viata a populatiei (conform normelor Ministerului

sanatatii), prin transportul si depozitarea gunoiului menajer la locuri specializate si decatre firme
specializate;

° Asigurarea necesarului de suprafete de spatii verzi in curti private, plantatii de protectie contra
zgomotelor la gardurile frontale.

Concluzii. Masuri in continuare.

Zona are functiunea de locuire si este in faza de dezvoltare.

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

Realizarea investitiei propuse pe cele doua parcele si constructiile aferente cu functiunea de
locuire va intregi zona aducand beneficii atat locuitorilor din zona, ridicand calitatea vietii, cat si benbeficii
indirecte inclusiv bugetului local. Folosirea unui limbaj arhitectural coerent, bine integrat in cadrul
construit si natural existent va creste atractivitatea zonei.

Intocmit,
spec. RUR, arh. Adrian llie
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PLANUL DE ACTIUNE

Pentru implementarea investiilor propuse prin

,PUZ — in conditiile legii 350/2001 modificata si actualizata
pentru construire doua locuinte, imprejmuire, amenajare teren, bransamente si racorduri utilitati”

str. Tudor Musatescu nr. 2 si 4, Cluj-Napoca, Cluj

1. CATEGORII DE CONSTURI:

Investitorii obiectivului sus-mentionat vor suporta toate costurile legate de implementarea
proiectului, si anume: operatiunile necesare pentru cedarea cu titlu gratuit in domeniul public a
suprafetelor de teren necesare pentru largirea strazii Mihai Romanul, racordarea la utilitati a
imobilelor propuse, proiectele de autorizare si de executie, respectiv intabulare a constructiilor
propuse.

2. ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR:

Investitia se va realiza tinand cont de urmatoarele etape care in cazul de fata se pot
realiza concomitent, dupa aprobarea in Consiliul Local Cluj a P.U.Z.:
- operatiunile necesare pentru cedarea cu titlu gratuit in domeniul public a suprafetelor de
teren necesare pentru largirea strazii Mihai Romanul,
- autorizarea si executia lucrarilor de racordare la utilitati a imobilelor propuse
- Intocmire proiecte DTAC pentru constructii si obtinere Autorizatii de construire
- Executie constructii
- Receptia lucrarilor si intabularea lor

Intocmit:
Spec RUR arh. Adrian llie
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Liu* — Zona urbanizata — Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat si cuplat. Diferitele tipologii au fost distribuite n teritoriu prin PUZ de
urbanizare.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative (apartamente).

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 Tn special de proprietari, cu
urmatoarele conditji:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare 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 obtine acordul vecinilor de parcela

(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei, pe
toate directiile

Tn cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre strad&, 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 desfasoare 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

Tn cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre stradd, cu
acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor

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 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini cumulativ
urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele cuplate si 15m pentru locuintele
izolate

(c) suprafata va fi mai mare sau egald cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egalad cu 360 mp pentru
locuintele izolate

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de min. 5 m.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

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

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

(a) In cazul construirii pe limita laterala de proprietate (locuinte cuplate), adancimea calcanului maxim 20m. Se
recomanda construirea de ziduri comune pe limita de proprietate.

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita laterala de proprietate (locuinte izolate, cuplate), cladirile se vor
retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distan{d minima de 3 m.

1
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(c) 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.

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu
conditia ca Tnaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inalfimea cladirii mai inalte, masurata la
cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice sau
private, Th 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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara activitati
liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

Locuinte semicolective (familiale):

— 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

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane. Suplimentar fata de acestea, este admisa o
mansarda sau un nivel retras, conform definitiilor din glosarul anexat PUG. Totalizat, regimul de Tnaltime nu poate
depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S — subsol, D — demisol, P —
parter, M — mansarda, R — nivel retras).

In&ltimea maxima admisé& a cl&dirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Inaltimea maximé& admisé a cladirilor, m&surata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel
mai inalt, nu va depasi 12 m.

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 Tn 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 sau cu terasa. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — {igld ceramica sau tabla lisa faltuitd pentru acoperise
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru
tdmplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi apropiate de cele naturale.

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

Autorizarea executarii constructjilor 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 PUZ.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Th imperjmuire.

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

13. SPATII LIBERE $I 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 inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt
cuprinse Tn categoria spatiilor libere.

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.

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.

14. IMPREJMUIRI

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maxima de 80 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directji si
patrunderea vegetatiei. Inaltimea maximé& a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri Vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine nu sunt obligatorii, pot 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.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9.

Sprc. RUR arh. llie Adrian



