ROMANIA

JUDETUL CLUJ

PRIMARIA MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
NR. 772678/431 din 19/09/2023
nr.ext.368730 din 19/09/2023

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr:  [2312 | 4in [10]7 [10]; [2023]
in scopul: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA

Ca urmare a cererii adresate de CALIN LAZUREAN pentru HAMBURGER RECYCLING SRL, cu sediul in
judetul CLUJ, municipiul CLUJ-NAPOCA, satul -, sector -, cod postal -, strada C-tin Mille, nr. 11A, bl. -, sc. -, et.
-, ap. -, telefon/fax -, e-mail -, inregistrata la nr. 772678/431 din 08/09/2023,

pentru imobilul & teren si/sau O constructii situat in judetul CLUJ, municipiul CLUJ-NAPOCA, satul -,
sector -, cod postal -, strada C-tin Mille, nr. 11A, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, sau identificat prin CARTEA FUNCIARA -,
NR. TOPO -, NR. CADASTRAL plan de incadrare in zona si plan de situatie,

n temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca “faza PUG

aprobata cu Hotdrarea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

PUZ aprobat cu / ; PUD aprobat cu
/

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

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

Imobile in proprietate privata.

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

Servituti de utilitate publica: nu este cazul

Alte restrictii : nu este cazul

Imobilul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie a acestora.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren categoria de folosinta curti-constructii si corp C1, corp C4, corp C5 contructii
industriale si edilitare, conform extras CF nr.261599, teren categoria de folosinta arabil conform extras CF
nr.261705

Destinatia zonei: teren situat in preponderent in UTR=EM, ZONA DE MICA PRODUCTIE, SERVICII DE TIP
INDUSTRIAL SAU CVASI-INDUSTRIAL, COMERT EN-GROS, partial in UTR=UEt, Zona de urbanizare - Zona de
activitati economice cu caracter tertiar , o mica parte in UTR=UEmm, ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE MICI
SI MIJLOCII,

incadrat in zona de impozitare ”D” conform H.C.L. 1064/19.12.2018.

Alte prevederi mentionate prin HCL pentru zona in care este situat amplasamentul: nu este cazul
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul municipiului.
Caracterul propus

Spatii urbane destinate activitatilor economice cu caracter tertiar.

Organizare urbana bazata pe un regim de construire deschis.

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim de finaltime variabil, functie de caracterul
programului arhitectural. Unitatea imaginii urbane e asigurata de constanta volumului construit pe unitatea
de suprafatd, generata de stabilitatea CUT.

A. CONDITIONARI PRIMARE

In toate cazurile se va aplica o procedura de urbanizare.

Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este, de reguld, Unitatea Teritoriala de
Referinta.

Etapele procedurii implica:

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

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

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

Reparcelarea terenurilor cuprinde urmatorii pasi:

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

- reactualizarea bazei topografice si cadastrale;

- unificarea (comasarea) virtuala a terenurilor;

- remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urbana propusa, in mod obligatoriu conforma
prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publica se vor constitui prin
diminuarea proportionala proprietatilor initiale. In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate
publica se vor identifica doua categorii de terenuri — cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare
de interes local (in general ocupand 20 — 25% din suprafata totald) si cele aferente celorlalte categorii de
obiective de interes public (trama stradald majora, invatamant, sanatate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor
include terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii etc), in cota fixa de 10% din suprafata totald. Aceasta
din urma categorie poate fi ulterior relocata (partial) de cdtre administratia publica locald prin diferite
proceduri (schimburi de teren etc), in scopul asigurarii retelelor coerente de spatii si servicii publice Tnh zona si
oras, cu conditia amplasarii in noile locatii doar a unor obiective de utilitate publica.

PUZ se va conforma strict reglementarilor PUG si RLU.

(4) aprobarea PUZ;

(5) elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completa
edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare prin PUZ

- retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabild, retele de canalizare si gestiunea apelor
meteorice, retele electrice si puncte de transformare, iluminat public, comunicatii, gaz metan si a racordurilor
acestora la infrastructura urbana majora;

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

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

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

(8) Tntabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intra in proprietate publica. PUZ poate
propune urbanizarea pe baza a doua principii de dezvoltare a terenurilor: dezvoltare pe baza de masterplan —
implica utilizarea unui teren de mari dimensiuni, neparcelat, in interiorul caruia cladirile sunt dispuse pe baza
unui plan general de amplasare. Se va utiliza de regula atunci cand exista un unic dezvoltator ce dispune de
intreaga suprafata de teren. Dezvoltare pe structuri parcelare si regulament local de urbanism - implica
(re)parcelarea terenurilor si stabilirea regulilor de construire. Se va utiliza de reguld atunci cand exista
detinatori diferiti pentru parcelele rezultate din procesul de urbanizare, iar construirea imobilelor se face
independent pentru fiecare parcela.

Prin PUZ de urbanizare se vor organiza si reglementa in conformitate cu programul urbanistic stabilit prin
Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) subzonele:

S_UVa - Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat prevazute in PUG. Acolo unde acestea
nu au fost localizate in PUG, se vor amplasa in cadrul PUZ, de regula adiacent altor zone verzi, precum cele de
tip Ve.

S_Uls — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate — in
conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).
Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR Uls.

In ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de
reparcelare unor categorii de obiective de utilitate publica.

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, cu conditia conservarii
coerentei dezvoltarii.



Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa finalizarea procedurii de urbanizare, descrise
mai sus. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ sau PUD.

UEt / PUZ

Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile ARTICOLULUI 31 “Reglementarea situatiilor tranzitorii”. Din
momentul intrdrii Tn vigoare a prevederilor prezentului Regulament pentru aceste teritorii, emiterea
autorizatiilor de construire va fi conditionata de aplicarea Procedurii de Urbanizare a Terenurilor. Aceasta
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ sau PUD.

Cladirile existente, inscrise in CF cu acte si cele autorizate pana la momentul intrarii in vigoare a prezentului
Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.
Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor. Interventiile asupra acestora, se pot autoriza
direct, fara documentatie de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului in care
sunt incadrate.

Publicitatea comerciald de orice tip va fi in concordanta cu reglementarea specificd aprobatd de Consiliul
Local.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4 si a
reglementarilor de mai jos.

Sistemul de spatii publice - trama stradald, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi etc - va fi complet
reglementat prin si PUZ si in continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de
urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru trama stradala se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a prezentului Regulament,
ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in
lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, piste pentru biciclisti.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

S_UVa — Subzona verde — scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU aferent Uva.

S_Uls — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate - a se vedea
RLU aferent Uis.

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionald complexa, generata de diversitatea activitatilor economice de tip tertiar:

(a) administrative — birouri, sedii de companii etc

(b) financiar-bancare

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, showroom, alimentatie publica

(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere

(e) cazare turistica

(f) cercetare stiintifica

(g) culturale Parterele orientate spre spatiile publice vor avea, de regula, functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

(a) sa nu fie amplasate in aliniament (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat altor
functiuni sau Tn retragere din aliniament, ca elemente particulare ale structurii urbane)

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu
perturbe traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta locatie
(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice

(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceastd zona

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 detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructii provizorii de orice natura.

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

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

UEMM



SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul municipiului.
Caracterul propus

Spatii destinate dezvoltarii de structuri urbane specifice activitatilor economice de tip industrial,
cvasiindustrial, manufacturier sau de servicii, desfasurate de fintreprinderi mici si mijlocii (dezvoltari
greenfield). Cladirile modulare de tip hala, grupate de reguld in ansambluri dedicate, coerente si unitare,
adapostesc un numadr variabil de unitdti economice si includ spatiile de productie si depozitare,
administrative, de desfacere, prezentare etc. Accesele pentru clienti / public si cele tehnologice sunt in
general separate si situate pe laturile opuse ale cladirilor.

Zona poate dispune de un centru / centre multifunctionale, dedicate serviciilor de sustinere a activitatilor de
bazd, situate pe traseele principale de acces, in zone de servire special instituite etc.

A. CONDITIONARI PRIMARE

In toate cazurile se va aplica o procedura de urbanizare.

Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este, de reguld, Unitatea Teritoriald de
Referinta.

Etapele procedurii implica:

(1) obtinerea Avizului de Oportunitate;

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

Reparcelarea terenurilor cuprinde urmatorii pasi:

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

- reactualizarea bazei topografice si cadastrale;

- unificarea (comasarea) virtuala a terenurilor;

- remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urbana propusa, in mod obligatoriu conforma
prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publicda se vor constitui prin
diminuarea proportionala proprietatilor initiale. In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate
publica se vor identifica doua categorii de terenuri — cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare
de interes local (in general ocupand 20 — 25% din suprafata totald) si cele aferente celorlalte categorii de
obiective de interes public (trama stradald majora, invatamant, sanatate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor
include terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii etc), in cota fixa de 10% din suprafata totald. Aceasta
din urma categorie poate fi ulterior relocata (partial) de cdtre administratia publica locald prin diferite
proceduri (schimburi de teren etc), in scopul asigurarii retelelor coerente de spatii si servicii publice Tnh zona si
oras, cu conditia amplasarii in noile locatii doar a unor obiective de utilitate publica.

P.U.Z. se va conforma strict reglementarilor P.U.G. si RLU.

(4) aprobarea P.U.Z.;

(5) elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completa
edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa n procesul de urbanizare prin P.U.Z:

- retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabild, retele de canalizare si gestiunea apelor
meteorice, retele electrice si puncte de transformare, iluminat public, comunicatii, gaz metan si a racordurilor
acestora la infrastructura urbana majora;

- strazi si alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joaca pentru copii etc), pentru primele aplicandu-
se profile transversale in conformitate cu reglementarile P.U.G. si normele tehnice specifice.

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

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

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

Prin P.U.Z. de urbanizare se vor organiza si reglementa in conformitate cu programul urbanistic stabilit prin
Avizului de Oportunitate subzonele:

S_UVa - Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat prevazute in P.U.G. Acolo unde
acestea nu au fost localizate in P.U.G., se vor amplasa in cadrul P.U.Z., de regula adiacent altor zone verzi,
precum cele de tip Ve.

S_Uls — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate — in
conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizului de Oportunitate. Regulamentul de urbanism va fi
cel aferent UTR Uls.

In ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de
reparcelare unor categorii de obiective de utilitate publica.

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, cu conditia conservarii
coerentei dezvoltarii.

Cladirile existente, inscrise in CF “cu acte” si cele autorizate pana la momentul intrarii Tn vigoare a prezentului
Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.
Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor. Interventiile asupra acestora, se pot autoriza
direct, fara documentatie de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului in care
sunt incadrate.

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



C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4 si a
reglementarilor de mai jos.

Sistemul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi etc - va fi complet
reglementat prin si P.U.Z. si in continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de
urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru trama stradala se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a prezentului Regulament,
ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in
lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, piste pentru biciclisti. Prin P.U.Z. de urbanizare se pot prevedea
spatii de stationare in lungul arterelor de circulatie.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul
ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

S_UVa —Subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat — a se vedea RLU aferent Uva.

S_Uls — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite Tn cladiri dedicate - a se vedea
RLU aferent Uis.

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionald dedicata activitatilor economice - industriale, cvasiindustriale, manufacturiere, servicii
etc, desfasurate de Intreprinderi mici si mijlocii in cladiri modulare de tip hala, specifice. Modulele au in
general suprafete utile cuprinse intre 150 si 500 mp:

(1) productie industriald / cvasiindustriald / manufacturiera si activitati complementare - administrative, de
depozitare, de desfacere, de prezentare etc - direct legate de functia de baza;

(2) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, manufacturier, comercial.

(3) activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative, comerciale,
sociale, de expunere si promovare.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate, cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se
realizeze din strdzi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc, in afara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.

Constructi provizorii de tip ghereta, toneta, garaj, etc. amplasate pe domeniul public;

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.

EM
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona in general eterogena, compusa din unitati economice diverse ca marime, profil, calitate a structurarii
interne.

In prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip
industrial sau cvasiindustrial, de depozitare etc, desfasurate in general in conditii improvizate, precare,
neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

O parte a acestor unitati economice evidentiaza o structurare interna mediocra, dezordonata, rezultat al unor
dezvoltari in timp nesistematice, zonele de acces / primire fiind de multe ori neorganizate sau inexistente,
inducand disfunctii in spatiul public.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a secolului al
XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite.

Infrastructura urbana e in general mediocra.

Terenurile prezintd un nivel variabil de contaminare in urma activitatilor industriale ce s-au desfasurat aici.
S_Em - Subzona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert "en gros" - unitati
industriale .

A. CONDITIONARI PRIMARE

Avand in vedere starea actuald a acestor zone, programe de reabilitare / restructurare apar ca necesare
pentru valorificarea importantului potential de dezvoltare economca si urbana neexploatat. In acest sens se
va elabora P.U.Z.



Programele de reabilitare / restructurare pot fi realizate prin colaborarea intre detinatorii unitatilor
industriale si administratia publica locald, elaborandu-se in acest sens se vor elabora documentatii de
urbanism (plan director, P.U.Z.) masterplanuri si PUZ

Temele tratate trebuie sa vizeze:

(a) reorganizarea activitatilor - economic si spatial;

(b) restructurarea, reabilitarea, conversia, segmentarea unitatilor;

(c) crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari de tip brownfield;

(d) reorganizarea / restructurarea si utilizarea unor cladiri si terenuri ca infrastructurd specifica pentru
microintreprinderi si intreprinderi mici;

(e) dezvoltarea serviciilor complementare / de sustinere a activitatilor de baz3;

(f) dezvoltarea serviciilor si a infrastructurii urbane;

(g) imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii - trafic auto, trafic lent, transport in comun;

(h) dezvoltarea / densificarea retelei stradale de interes local in corelare cu formulele acceptate de
reorganizare a unitatilor industriale;

(i) organizarea / reabilitarea spatiilor publice.

Interventiile importante vizand extinderea, restructurarea integrald sau partiala a cladirilor existente,
addugarea de noi cladiri / corpuri de cladire, conversiile functionale, introducerea / adaugarea de noi tipuri
de activitati - numai din categoria celor admise sau admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a
programelor de reabilitare / respectare si vor fi reglementate prin PUZ ce vor viza o unitate / un grup de
unitati economice.

P.U.Z. vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament in ceea ce priveste
obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditiile de amplasare, echipare si
configurare a cladirilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

Pentru constructiile noi cu suprafata construitd de maxim 200mp si interventii asupra cladirilor existente ce
afecteaza o suprafatda pana in 200mp se poate admite autorizarea directd, cu respectarea prevederilor
prezentului regulament.

S_Em - Subzona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert "en gros" - unitati
industriale - se va aplica regulamentul aferent Em

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

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4 si a
reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare, modernizare si extindere a spatiului public se va desfasura numai pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul acestuia,
dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de
deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a
vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea vor cuprinde in
mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 —
4,50 m latime, piste pentru biciclisti etc.

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.

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

Utilitatile se vor introduce n totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala dedicata activitatilor de mica productie, serviciilor de tip industrial si cvasiindustrial,
comertului engros, cu materiale de constructie etc:

(a) mica productie si activitati complementare - administrative, de depozitare, de transport, sociale etc -
direct legate de functia de baza

(b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial

(c) comert engros de dimensiune mica si medie

(d) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce desfasoara activitati
complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial - comerciale, administrative, de depozitare
etc

(e) activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative, comerciale,
sociale, educationale, culturale, sanatate

Interventiile care nu vizeazd o reabilitare sau restructurare se pot realiza cu respectarea RLU aferent UTR

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se
realizeze din strdzi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc inhafara spatiilor special amenajate conform normelor de
protectia mediului in vigoare.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.



Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.

Constructi provizorii

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

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

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

3. REGIMUL TEHNIC:
S totala =6512 mp,

UET

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

In cazul:

- dezvoltarii pe baza de masterplan (a se vedea Sectiunea 1 - A Conditionari Primare), terenul interior unui
cvartal, delimitat de spatiile publice adiacente — strazi etc — sau alte proprietati, va constitui, de reguld, o
singura parceld. In cazul organizarii mai multor entitati urbanistice terenul se va parcela conform prevederilor
P.U.Z. de urbanizare.

- dezvoltarii pe structuri parcelare si regulament local de urbanism prin operatiunea de reparcelare toate
parcelele rezultate vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 30 m;

(c) adancimea va fi mai mare sau egala cu frontul la strad3;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 1000 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea de la aliniament va fi de minimum 5 m. Prin PUZ de urbanizare se vor stabili regulile de aliniere si
dimensiunea retragerii pentru fiecare situatie in parte. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata
de ambele aliniamente. .

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelei va fi mai mare sau cel mult egala cu 4,5 m.
Retragerea cladirilor fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel mult egald cu jumatate
din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
m. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a regulii de
retragere mentionate mai sus. . .

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va asigura o
distanta minima egala cu doua treimi din inaltimea celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise
configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESEA

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
in mod direct. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile pentru personal si vizitatori, pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora.

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguld in interiorul parcelei, in garaje subterane. Alternativ,
parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / garaje, garaje colective) pe terenuri
aflate in coproprietate cu ceilalti detinatori de imobile din zon3, situate la distante de maximum 150 m de cel
mai indepartat imobil deservit.

Se admite stationarea / parcarea autovehiculelor in incintele cladirilor, cu conditia asigurarii distantei de
minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale si posterioare de proprietate, in cazul in care
vecinatatile au functiune rezidentiala si de minimum 3 m in cazul in care acestea au alte functiuni. Pentru
vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de retragere fata de aliniament, cu conditia asigurarii
distantei de minimum 3 m de la platformele de parcare la limitele laterale de proprietate, la aliniament si
cladiri. Suprafetele reglementate ca spatii verzi la punctul 13. Spatii libere si spatii plantate nu pot fi
diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare.

Pe strazile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje in lung, pentru folosinta publica.

Necesarul de parcaje: conform Anexei 2.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi
determinat prin Thsumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. S_Uls — Subzona de
institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate - a se vedea RLU aferent Uis.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime se va stabili prin PUZ de urbanizare, fara a depasi limitele reglementate in continuare.
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar inaltimea totald (maxima) nu va depasi 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.



Pentru cladirile aflate Tn pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inaltime
mai mari. Pentru inaltimi mai mari de 28 m se va obtine Avizul de la Autoritatea Aeronautica Civila Romana.
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, intrd 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.

Pentru a determina un imagine urbana unitara prin PUZ de Urbanizare se va reglementa in mod detaliat
aspectul exterior al cladirilor in ceea ce priveste volumetria, plastica arhitecturala, materialele de finisaj ale
fatadelor, culorile etc.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la prezentul
regulament. .

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Sl EVACUAREA DESEURILOR

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare completa
edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa n procesul de urbanizare prin PUZ.

Toate constructiile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare 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 in cladiri / imprejmuiri. Se interzice dispunerea aeriana
a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de un spatiu integrat in cladire destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil
direct sau indirect din spatiul public. Alternativ, se pot prevedea puncte de colectare a deseurilor comune
pentru mai multe cladiri, organizate in edicule independente, caz in care distanta de la acestea pana la cea
mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75 m. Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi
de minimum 15 m.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice
tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de fatada),
minim 50% 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 impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnaltimea maxima de 80 cm si o parte
transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITA]'I MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Pentru parcelele comune:

P.O.T. maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dublad fata de
necesarul stabilit la punctul 9:

P.O.T. maxim = 60%

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

Pentru parcelele comune:

C.UT. maxim=2,4

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubld fata de
necesarul stabilit la punctul 9:

C.U.T. maxim = 3,0

UEMM

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare, pentru ansamblurile dedicate activitatilor economice ale intreprinderilor
mici si mijlocii, parcelele vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 60 m;

(c) adancimea va fi mai mare sau egala cu frontul la strad3;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 10.000 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru cladirile de orice tip, retragerea fata de aliniament va fi de minimum 6 m. Platformele de parcare se



vor retrage de la aliniament cu minimum 3 m.

Prin P.U.Z. de urbanizare se vor stabili regulile de aliniere si dimensiunea retragerii pentru fiecare situatie in
parte.

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

Retragerea cladirilor fatd de limitele laterale ale parcelei va fi mai mare sau cel mult egala cu jumatate din
fnaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 4,5
m.

Retragerea cladirilor fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel mult egald cu jumatate
din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6
m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va asigura o
distanta minimad egald cu doua treimi din indltimea celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESEA

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti adecvate de acces la
drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang
inferior.

Se recomanda realizarea acceselor prin bretele speciale de dublare a arterelor principale de circulatie. Se vor
prevedea, de reguld, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice (ultimele
dimensionate pentru trafic greu).

In zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatiiilor publice, spatiul necesar stationarii
si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.

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

Pentru stationarea autovehiculelor personalului / clientilor (vizitatorilor) se vor organiza, de regula, platforme
de parcare la sol in cadrul incintei / parcelei. E acceptabild si dispunerea parcajelor in cladiri dedicate,
multietajate.

Parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / parcaje multietajate) pentru mai multe
incinte / ansambluri.

Vehiculele de orice alt tip decat autoturismele (utilizate Tn cadrul proceselor tehnologice, de transport al
marfurilor etc), vor stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul incintelor industriale.

Pe strazile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje in lung, pentru folosinta publica.

Necesarul de parcaje se va stabili in conformitate cu Anexa 2 a prezentului regulament. Atunci cand se prevad
functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin fnsumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. S_Uls — Subzona de institutii si servicii publice si de
interes public constituite in clddiri dedicate - a se vedea RLU aferent Uis.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime se va stabili prin P.U.Z. de Urbanizare, fara a depasi limitele reglementate n continuare.
Pentru cladirile curente - hale modulare - inaltimea la cornisa nu va depasi 10 m, respectiv un regim de
indltime de (S)+P+1.

Pentru cladirile dedicate functiunilor complementare, indl{imea maxima la cornisa nu va depdsi 21 m,
respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+4.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de inaltime
mai mari. Pentru indltimi mai mari de 28 m se va obtine Avizul de la Autoritatea Aeronautica Civila Romana.
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.

Pentru a determina un imagine urbana unitara prin P.U.Z. de Urbanizare se va reglementa in mod detaliat
aspectul exterior al cladirilor in ceea ce priveste volumetria, plastica arhitecturala, materialele de finisaj ale
fatadelor, culorile etc. .

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $SI EVACUAREA DESEURILOR

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 prin PUZ.

Toate constructiile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare 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 in cladiri / imprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare incinta /
parceld va dispune de spatii adecvate, destinate colectdrii deseurilor menajere, ca si a celor rezultate din
activitatea specifica.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / incinte, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o imbracaminte
de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.



Spre strada / spatiul public, in cadrul fasiilor neconstruite dintre aliniament si platformele de parcare / cladiri,
minim 70% din suprafete fiind organizate ca spatii verzi.

In cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori - minimum unul la 6 locuri.

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

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tnaltimea maxima de 80 cm si o parte
transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac.
Imprejmuirile se vor armoniza stilistic cu arhitectura cladirilor.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)

P.O.T. maxim = 60%

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

C.UT. maxim=1,2

EM
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor se vor stabili Tn cadrul P.U.Z. sau P.U.D., dupa caz,
cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se conserva de regula structura parcelara existenta.

Divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare / restructurare a unitatilor industriale,
pe baza de PUZ, cu conditia ca parcelele rezultate sa indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 30 m;

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1500 mp;

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus, se
va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului
regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul P.U.G. sau P.U.Z. de reabilitare /
restructurare prevad realinierea.

In cazul addugdrii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fata de
aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fata de ambele
aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin P.U.Z. / P.U.D., dupa caz, aceasta putand fi mai mare sau
cel mult egald cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu mai putin de 8 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai mare sau cel
mult egala cu jumatate din inaltimea cladirilor dar nu mai putin de 3 m.

In cazul existentei unui calcan vecin, apartinand unei cladiri conforme reglementarilor zonei, noile constructii
se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii sau ale
cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economica sau de altd naturd), de pe parcelele vecine. Sistemul
concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., in cadrul cdruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg
cvartal. Intre vecini se pot incheia conventii de cuplare pe limita de proprietate.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu Tnaltimea cladirilor, dar nu
mai putindeém . .

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va asigura o
distantd minima egala cu doua treimi din Thaltimea celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 4,5 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati adecvate de acces la
drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang
inferior.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice.

In zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatiiilor publice, spatiul necesar stationarii
si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.

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 prezentul regulament. Atunci cand se prevad



functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul unitatilor industriale. Se
recomanda ca cel putin parcajele dedicate vizitatorilor sa fie situate Tn afara Tmprejmuirii. Alternativ, se pot
realiza cladiri dedicate parcarii, sub / supraterane.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa exclusiv in
afara spatiului public, in interiorul incintelor.

Adiacent limitelor de proprietate situate pe linia de demarcatie fata de UTR cu destinatia de locuire de orice
tip, parcajele organizate la sol se vor retrage fata de aceasta cu minimum 5 m.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

indltimea maxima la cornisd nu va depdsi 21 m, iar indltimea totald (maxim3) nu va depasi 25 m. Regimul de
inaltime nu va depasi (1-2S)+P+4+R.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inaltime
mai mari. Pentru indltimi mai mari de 28 m se va obtine Avizul de la Autoritatea Aeronautica Civila Romana.
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. Firmele comerciale /
necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la prezentul regulament.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Sl 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 vor fi integrate in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor / parcelelor.

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

13. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafata
totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o imbrdacaminte de orice
tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de fatada),
minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu Tndltimea maxima de 80 cm si o parte
transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m Tnaltime si vor fi de tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 60%

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de
cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

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

C.UT. Maxim=1,2

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de
cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

4. REGIM ACTUALIZARE:

In baza HCL nr. 579/2018 se modificd partial si se completeazd Regulamentul Local de Urbanism aferent
documentatiei “Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”, aprobat cu HCL nr.
493/22.12.2014

Nota: Se solicita emiterea unui certificat de urbanism in scopul "Intocmire plan urbanistic zonal si rectificare
limita UTR"

Parcelele generatoare ale studiului sunt inscrise in CF nr. 261604 si CF nr.261705

Conform Legii nr. 350/2001 actualizata, art. 32, alin 6: Doar dupa aprobarea PUZ/PUD in Consiliul Local se
poate intocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii AC exclusiv cu respectarea reglementarilor



urbanistice aprobate.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat Tn scopul declarat pentru:
"ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA "

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a
executa lucriri de constructii.

5. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrdrilor de constructii - de construire de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: AGENTIA PENTRU
PROTECTIA MEDIULUI CLUJ NAPOCA, CALEA DOROBANTILOR, NR.99, BL. 9B, COD POSTAL 400609,
WEBSITE: HTTP://APMCJ.ANPM.RO, EMAIL:OFFICE@AAPMCJ.ANPM.RO TEL.0264419592

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si
programe in legaturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a
Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului
obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz,
incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului
asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfasoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competenta pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii
optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei Tnh acord cu
rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

i  Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea§
icompetenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii necesitatii evaluarii
efectelor acestela asupra mediului. In urma evaIuarn initiale a investitiei se va emite actul administrativ aI

: n situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii:
:iefectelor investitiei asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
gadmlnlstratlel publlce competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii lucrarilor de
iconstructii.

: n situatia Tn care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
evaluare a efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul renuntad la intentia de realizare a mvestltlel
:acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publlce competente.

6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele
documente:

- va fiinsotita de urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada, in copie conforma cu originalul, a titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, si, dupa caz,
extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, Tn cazul in
care legea nu dispune altfel;

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

UbTAC UDTO.E. UDTA.D.
d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

Ualimentare cu apa U gaze naturale
Ucanalizare Utelefonizare
Ualimentare cu energie electrici  [salubritate
Ulalimentare cu energie termicd  Utransport urban
XlAlte avize/acorduri

X- Aviz de oportunitate pentru initiere P.U.Z.

XI- Aviz Arhitect-Sef pentru P.U.Z.;

(XI- Aviz amplasament detinitori retele de ap3 - canalizare;



XI- Aviz amplasament detinitori retele de gaz;

X- Aviz amplasament detinitori retele de electricitate;

(XI- Aviz amplasament detinitori retele de telecomunicatii;

X Aviz Directia de Sanitate Publici a Judetului Cluj;

(XI- Act de reglementare pentru Protectia Mediului

(XI- Aviz Primérie - Directia Tehnici - Serviciul Siguranta circulatiei
XI- aviz Politia Rutiera

(Xl- Cererea pentru aprobarea documentatiei in Consiliul Local se va semna de citre toti proprietarii
imobilelor reglementate prin studiu de urbanism

d.2) avize si acorduri privind:
Usecuritatea la incendiu Uprotectia civild Usanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

.
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

XI- Documentatia pentru avizul de oportunitate se intocmeste potrivit art.32 alin (3) din Legea 350/2001

X- Documentatia de urbanism faza P.U.Z. conform Metodologiei de elaborare si continutul cadru Indicativ
GM-010-2000, emisa de M.L.P.A.T.

X plan topografice vizat de OCPI, plan de incadrare in zona si plan de situatie in format analogic si digital
cu inventar de coordonate Stereo 70 si proces verbal de receptie pentru PUZ

X- aviz geotehnic preliminar conform NP 074-2022

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);

Litera f) a pct. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminata de pct. 9 al
art. | din ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010.

g) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

(XI- taxa RUR pentru PUZ
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la data emiterii. Prelungirea termenului de
valabilitate a certificatului de urbanism se poate face la cererea titularului, formulata cu cel putin 15 zile
inaintea expirarii acestuia.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
EMIL BOC Aurora Rosca
(Pi(L):UDIUS ROSCA AURORA- Ditalysned by ROSCA
DANIEL ARIANA Date: 2023.10.05 121523 +0300
ARHITECT-SEF, DIRECTOR EXECUTIV,
Daniel Pop Corina Ciuban

SPIROIU

Semnatar: Muresan Andresa
Datasi orasemnarii: 29-09-2023 13:25:31 SANDA

Tntocmit,
Adina Claudia Tomi

Semnatar: Tomi Adina-Claudia
Datasi orasemnarii: 21-09-2023 17:19:03

Elaborat: numar exemplare 2

Achitat taxa de: 79.62 lei, conform Chitantei nr. 5279410 din 14/09/2023.
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct la data de / /




in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de / / pana la data de / /

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, Secretar general,
Arhitect-sef, Director executiv,
Tntocmit, Sef serviciu,
Data prelungirii valabilitatii: / /
Achitat taxa de: lei, conform Chitantei/O.P. nr. din / /

Transmis solicitantului la data de / / direct/prin posta.
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