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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

FAZA DE PROIECTARE AVIZUL ARHITECTULUI SEF
AMPLASAMENT STRADA SILVANIEI, F.NR., CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ
OBIECTIV ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL,

PARCELARE REZIDENTIALA, STRADA SILVANIEI

BENEFICIARI TUDOR BOGDAN MANICA, IOANA FLORINA MANICA, MIHAI PAUL MANICA,
RAD MARIUS, RAD IACOB, RAD ELENA

PROIECTANT IULIA PATRU BIROU DE ARHITECTURA,
strada Negoiu nr. 1, 400676 Cluj-Napoca

NUMAR PROIECT 005-2022

DATA MAI 2024

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Prezenta documentatie in faza de Plan Urbanistic Zonal — P.U.Z. avizul arhitectului sef, cuprinde
prevederile premergatoare si reglementarile urbanistice necesare elaborarii documentatiilor legale in
vederea autorizarii lucrdrilor de construire pentru un ansamblu de locuinte individuale de densitate mica,
cu regim redus de Tnaltime.

Terenurile care au generat P.U.Z. se afla situate in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, pe strada
Silvaniei, f.nr. si au o suprafata totala de 9111 mp conform masuratorilor si 10339 mp din acte. Acestea se
afla Tn proprietatea privatda a persoanelor fizice, dreptul de proprietate asupra parcelelor il detin
beneficiarii dupa cum urmeaza:

- Terenul cu nr. cad. 318032 este detinut de Tudor Bogdan Manica si sotia loana Florina Manica
in cotd parte de % si Mihai Paul Manica in cota parte de %, conform Contractului de vanzare-
cumparare nr. 279 din 23.06.2020;

- Terenul cu nr. cad. 318033 este detinut de Tudor Bogdan Manica si sotia loana Florina Manica
in cota parte de % si Mihai Paul Manica in cota parte de %, conform Contractului de vanzare-
cumpadrare nr. 1297 din 20.08.2019;

- Terenul cu nr. cad. 302486 este detinut de Rad Marius, conform Contractului de vanzare-
cumparare nr. 3234 din 06.06.2013, a actului de dezmembrare si a actului de partaj voluntar
nr. 89 din 09.01.2015;

- Terenul cu nr. cad. 302487 este detinut de Rad lacob si sotia Rad Elena, conform Contractului
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de vanzare-cumparare nr. 3234 din 06.06.2013, a actului de dezmembrare si a actului de partaj
voluntar nr. 89 din 09.01.2015.

Terenurile nu sunt incluse in listele monumentelor istorice sau ale naturii, sau in zona de protectie
a acestora. Terenurile cu numerele cadastrale 318032 si 318033 sunt libere de constructii. Pe terenurile
cu numerele cadastrale 302486 si 302487 sunt amplasate constructii provizorii.

Parcelele care au generat PUZ se afla cuprinse atat in UTR A, cat si in UTR ULi/c.

Organizarea zonei se face prin stabilirea urmatoarelor obiective:

1.

8.
9.

Reglementarea parcelelor cu nr. cadastrale 302486, 302487, 318032, 318033 si strada Silvaniei
pana la intersectia cu bulevardul Muncii, conform avizului de oportunitate nr. 22 din
29.01.2024;

Studierea zonei reglementate si vecinatatile adiacente, inclusiv treimea estica a UTR ULi/c;
Reglementarea parcelelor incadrate in UTR ULi/c si ULi/c/PUZ, in unitatea teritoriald de
referinta UTR Licd — locuinte individuale, de densitate micd, cu regim redus de inaltime si UTR
SVa — subzona verde, scuar, gradina, parc;

Mentinerea reglementarilor pentru suprafata de teren incadrata in UTR A;

Determinarea modului de utilizare a terenului si stabilirea indicatorilor urbanistici in zona
studiata prin P.U.Z.;

Reparcelarea proprietatilor;

Precizarea regimului de inaltime al constructiilor si organizarea urbanistica si volumetrica a
ansamblului, tinand cont de vecinatati;

Pastrarea traseului existent al strazii Silvaniei si extinderea acesteia la un profil de 16 metri;
Asigurarea infrastructurii edilitare;

10. Stabilirea categoriilor de investitii necesare.

Prezenta documentatie prevede reglementarea loturilor studiate in acord cu strategia de

dezvoltare si prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca si prevederile avizului de
oportunitate nr. 22 din 29.01.2024.

Prin prezentul proiect se propune continuarea demersului de elaborarea a Planului Urbanistic
Zonal pentru care s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 3492 din 18.09.2020, Avizul de Oportunitate nr.
180 din 15.11.2021, avizul de principiu al serviciului siguranta circulatiei nr. 708414 din 16.08.2023 si toate
avizele specificate in certificatul de urbanism. De asemenea, proiectul actual include toate observatiile si

sugestiile autoritatilor avizatoare.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Prezenta documentatie a fost elaborata in baza:

- Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, respectand art. 32, alineatul 3, piese scrise si piese desenate,

- Legii 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completarile
ulterioare,
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- HGR 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu modificarile si
completarile ulterioare,

- Ordin M.L.P.A.T.nr21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,,Ghid privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism” Indicativ GM-010-2000

- Ordin M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” Indicativ
GM-010-2000

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile ulterioare

- 0.U.G. nr 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului, cu modificarile si completarile
ulterioare

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei,

- Avizul de oportunitate nr. 22 din 29.01.2024.

Avand in vedere prevederile Planului Urbanistic General (P.U.G.) si ale Regulamentului Local de
Urbanism (R.L.U.) ale Municipiului Cluj-Napoca, aprobate cu HCL nr. 493/22.12.2014, HCL
118/01.04.2015 pentru modificarea partiala si completarea Regulamentului Local de Urbanism aferent
P.U.G. si HCL 730/20.12.2016 pentru modificarea partiala si completarea Regulamentului Local de
Urbanism aferent PUG. Terenul este incadrat conform PUG si RLU preponderent in UTR ULi/c — Zona
de urbanizare, locuinte cu regim redus de inaltime, individuale si colective mici, unde indicatorii
urbanistici sunt urmatorii: P.O.T.= 35% si C.U.T.= 0,9; si partial UTR A — Zona terenurilor agricole aflate
in intravilan — pasuni, fanate, teren arabil.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Cartierul Iris s-a dezvoltat in perioada comunista in stransa legatura cu cea mai importanta zona
industriala a orasului. Dintre cele mai cunoscute fabrici amintim Fabrica de portelan Iris, de unde provine
numele cartierul, Fabrica de medicamente Terapia si Combinatul de Utilaj Greu (C.U.G.), pe langa acestea
s-au dezvoltat zone de locuinte colective, dar si locuinte individuale. Tn partea de nord a bulevardului
Muncii au predominat culturile agricole de pomi fructiferi, cea mai cunoscuta fiind Ferma Steluta, una
dintre cele mai vechi ferme pomicole din Romania.

Dupa ce Combinatul de Utilaj Greu si Fabrica de portelan Iris si-au incetat activitatea de productie,
zona a stagnat o perioada de timp. Ferma Steluta si-a continuat activitatea, dar pe un teren mult diminuat,
de asemenea si Fabrica de medicamente Terapia si-a continuat activitatea, dupa ce a fost vanduta catre
concerne internationale. Tn urma cu 15 ani, odat3 cu infiintarea parcului industrial Teratom I, zona a
devenit atractiva pentru dezvoltarea de locuinte.

n prezent, existd cateva proiecte de revitalizare a cartierului: un proiect pentru regenerarea fostei
platforme C.U.G. si transformarea acesteia intr-un centru expozitional, cu deschiderea unei strazi de
legatura intre zona de nord si pasajul rutier peste calea ferata dinspre Someseni, inaugurarea parcului
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,Padurea Clujenilor” aflat in apropierea zonei rezidentiale strada Voronet si revitalizarea centrului
cartierului, proiect aflat in faza de licitatie.

2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenurile cu o suprafata insumata de 9111 mp sunt amplasate in Cluj-Napoca, pe strada Silvaniei
f.nr., jud. Cluj. Amplasamentul se Tnvecineaza la sud cu strada Silvaniei necadastratd, la nord cu un drum
de pamant necadastrat, iar la est si vest cu proprietati private necadastrate, majoritatea lor fiind edificate.
O parte dintre aceste proprietati sunt pastrate ca rezerve de teren si au proprietari neidentificati. Terenul
este n panta cu declivitate pe directia nord-sud.

Zona prezinta un potential ridicat de dezvoltare datorita conexiunii cu zona de est a orasului prin
Bulevardul Muncii, situat la 300 metri sud fatd de amplasamentul studiat prin P.U.Z. si prin arterele
principale din zona cu care acest bulevard se continua pe directia vest spre centru orasului — strada Oasului
si strada Fabricii. De asemenea terenul studiat este bine conectat cu intreg orasul prin reteaua de transport
public urban. Pe o raza de 400 de metri (5 minute de mers pe jos) fata de amplasamentul studiat se afla
statii de tramvaie (nr. 100, 102 si 102L), trolee (nr. 10, 14 si 23) si autobuze (nr. 26, 26L, 48, 48L, 50 si 50L)
care conecteazd zona atat cu centrul orasului cat si cu principalele cartiere: Marasti, Gheorgheni, intre
Lacuri, Grigorescu, Zorilor si Manastur.

Caracterul predominant al zonei situate la nord de Bulevardul Muncii este de zona rezidentiala in
dezvoltare cu locuinte individuale cu regim redus de Tnaltime amplasate in ansambluri preponderent
rezidentiale si locuinte colective medii (cu P+4 nivele), situate adiacent Bulevardului Muncii. Tn sudul
acestui bulevard se afla principala zona industriald a orasului, pentru care este prevazuta in timp o
diversificare functionala, predominand activitatile economice si functiunile mixte de institutii si servicii.

Tn sudul terenului se afl3 sediile a trei facultdti din cadrul Universitatii Tehnice Cluj-Napoca
(Facultatea de Ingineria Materialelor si a Mediului, Facultatea de Constructii de Masini si Facultatea de
Autovehicule Rutiere, Mecatronica si Mecanica), Liceul Tehnologic Aurel Vlaicu, iar in zona industriala
sediile mai multor companii din domeniul productiei si comercializarii materialelor de constructii, furnizori
de echipamente industriale si sedii ale unor companii din domeniul telecomunicatiilor.

Toate aceste functiuni publice si de interes public existente in zona se afla la maximum 700 de metri
fata de terenul studiat. Din acest motiv, pe terenul studiat nu s-a instituit o subzona S_Is — subzona
institutiilor si serviciilor publice si de interes public.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Cartierul Iris este situat pe malul stang al raului Somes, cea mai mare parte a acestuia se intinde
pe un teren relativ plat intre raul Somes si bulevardul Muncii. Arealul studiat se afla pe strada Silvaniei, la
nord de bulevardul Muncii, intr-o zona deluroasa, franjurata de vai torentiale, cu risc geomorfologic mare/
foarte mare de alunecari de teren. Perimetrul cercetat se gaseste intr-o zona de panta medie, iar in partea
de mijloc a zonei studiate exista urme de alunecari vechi de teren. Depozitele geologice sunt reprezentate
prin argile, argile nisipoase, argile marnoase, prafuri, gresii, tufuri, iar rocile de baza reprezentate prin
depozite de terasa: nisipuri si pietrisuri.
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Panza freatica nu a fost interceptata in foraj, dar sunt posibile infiltratii de apa la orice nivel al
solului Tn perioadele cu precipitatii abundente. Adancimea de inghet este de 80-90 cm.

Terenurile studiate se incadreaza in zona seismica F cu valoarea de varf a acceleratiei terenului de
proiectare a(g)=0,10g si valoarea de colt Tc=0,7 secunde.

Terenul este Tncadrat in categoria geotehnica 2, risc geotehnic moderat.

2.4. CIRCULATIA

Circulatia principala in zona se desfasoara pe bulevardul Muncii, din care are acces strada Silvaniei.
Zona care face obiectul prezentului memoriu este adiacenta strazii Silvaniei, din care se face
accesul pe teren.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Amplasamentul studiat este Tncadrat preponderent in UTR ULi/c si ULi/c/PUZ — locuinte cu regim
redus de Tnaltime, individuale si colective mici si partial In UTR A — zona terenurilor si a unitatilor agricole
situate Tn intravilan, pasuni, fanate, teren arabil. Adiacent bulevardului Muncii si in prima parte a strazii
Silvaniei, se observa o densitate mare a constructiilor, majoritatea cu functiunea de locuinte si servicii, cu
regim de inaltime cuprins intre P+4E adiacent bulevardului Muncii si P+1E, P+2E pe strada Silvaniei.

Dintre terenurile care au generat P.U.Z., cele cu numerele cadastrale 318032 si 318033 sunt libere
de constructii. Pe terenurile cu numerele cadastrale 302486 si 302487 sunt amplasate constructii
provizorii.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona din care face parte amplasamentul studiat este echipata cu utilitati: apa, canalizare, energie
electrica, gaz metan si telecomunicatii cu fibra optica, conform avizelor de amplasament obtinute pentru
zona studiata.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenurile situate la nord de bulevardul Muncii au fost terenuri agricole, in cea mai mare parte
livezi. Treptat, in aceasta zona s-au construit locuinte individuale, alaturi de zonele de activitati economice,
servicii si locuinte colective situate adiacent bulevardului Muncii. Zona studiatad prin actualul P.U.Z. va
extinde zona de locuinte individuale existente, in conformitate cu Planul Urbanistic General.

Conform extraselor de carte funciara, terenurile sunt in intravilan si au folosinta actuala de faneata,
urmand ca dupa aprobarea PUZ si obtinerea Autorizatiei de Construire o parte din suprafata sa treaca in
categoria Curti Constructii.

Imobilele nu sunt Tnscrise pe lisa monumentelor istorice, ale naturii sau in zona de protectie a
acestora.

Functiunile prevazute prin proiect nu genereaza noxe sau alti factori de perturbare a mediului
inconjurator.
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2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Beneficiarul doreste construirea unui ansamblu de locuinte individuale care se incadreazad in
parametrii reglementati prin prezentul PUZ in UTR Licd — zona de locuinte individuale, de densitate mica,
cu regim redus de Tnaltime.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Zona situata la nord de Bulevardul Muncii se caracterizeaza print-o pondere mare de terenuri verzi
cu caracter agricol rdmase in urma fostelor exploatdri: livezi, vii, pdsuni si fanate. In urma extinderilor
succesive ale intravilanului, aceste zone au fost studiate prin PUZ-uri de parcelare cu functiunea
predominanta de locuinte individuale. Au fost propuse noi strazi, iar prin PUG s-a stabilit o ierarhie de
strazi colectoare propuse spre largire, care vor deservi zona. Acestea sunt: strada Johann Sebastian Bach
la nord, strada Silvaniei la sud, strazile Voineasa si Giuseppe Verdi la vest si strada Voronet la est. Treptat,
aceasta zona se va dezvolta ca zona rezidentiala de mica densitate, cu accent pe punerea in valoare a
cadrului natural, care se adreseaza populatiei cu venituri medii spre ridicate.

Conform Avizului de oportunitate nr. 22 din 29.01.2024, teritoriul reglementat cuprinde parcelele
cu numerele cadastrale 302486, 302487, 318032, 318033 si strada Silvaniei de la intersectia cu Bulevardul
Muncii pana la parcelele amintite, iar zona studiata cuprinde zona de reglementare si vecinatatile
adiacente, inclusiv treimea estica a UTR ULi/c, avand ca limita vesticd o stradd propusa print-un PUZ
anterior care a produs efecte in teren. Majoritatea parcelelor cuprinse in zona de studiu sunt edificate,
printre acestea se afla si terenurile limitrofe parcelelor care au generat PUZ.

n acest sens, pentru terenurile studiate, cuprinse in etapa 1 de reglementare, respectiv 5044 mp,
se propune realizarea unui ansamblu de locuinte individuale de mica densitate, cu regim de Tnaltime
D+P+E (demisol, parter si etaj). Propunerea se incadreaza in parametrii propusi prin PUZ in UTR Licd —
locuinte individuale, de densitate mica, cu regim redus de inaltime.

Zona de reglementare in suprafata totala de 13225 metri patrati cuprinde parcelele cu numerele
cadastrale 302486, 302487, 318032 si 318033 in suprafata insumata de 9111 metri patrati si strada
Silvaniei de la intersectia cu Bulevardul Muncii pana in dreptul parcelelor, in suprafata de 4115 metri
patrati. Pe suprafata de teren cuprinsd in UTR ULi/c si ULi/c/PUZ, respectiv 5044 mp, se propune realizarea
unui ansamblu de locuinte individuale, de densitate mica, cu regim redus de Tnaltime, respectiv D+P+E
(demisol, parter si un etaj) si inaltimea maxima de 12 metri. Propunerea se incadreaza in parametrii
propusi prin PUZ in UTR Licd — locuinte individuale, de densitate mica, cu regim redus de inaltime.

Aceasta dezvoltare a zonei va avea ca efect o usoara crestere a traficului si a numarului de
automobile. Proiectul prevede dezvoltarea tramei stradale existente, respectiv strada Silvaniei adiacenta
limitei sudice a terenurilor studiate. Strada Silvaniei se extinde la un profil de 16 metri, prevazut in P.U.G.,
avand cate o banda de 3 metri pe sens de circulatie.

Parcarea masinilor se va asigura pe parcelele individuale.
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Retelele de utilitati se vor capacita la functiunea propusa, in baza retelelor edilitare existente si a
calculelor aferente.

Se propun suprafete verzi tip gradind/ parc, amplasate in partea vestica a zonei de reglementare.
Acestea vor fiincadrate in UTR SVa — subzona verde, scuar, gradina, parc, cu acces din strada Silvaniei.

Volumetria propusa si intreaga solutie de amenajare a ansamblului, se adapteaza cadrului natural
existent. Sunt propuse trei parcele cu suprafete cuprinse intre 1014 mp si 1621 mp, cu cate o locuinta
individuala posibil de edificat pe fiecare dintre acestea.

Tn consecintd, avand in vedere vecinititile studiate si planurile de dezvoltare ale zonei, pentru
terenurile care au generat PUZ se propune dezvoltarea unui ansamblu de locuinte individuale de densitate
mica, cu regim redus de inaltime, amenajare spatii verzi exterioare, amenajarea unui spatiu verde de tip
gradinad/ parc, extinderea profilului strazii Silvaniei, in acord cu viitoarea dezvoltare zonala ce tinde spre
urbanizare. Functiunea rezidentiala de mica densitate aleasa pentru dezvoltarea acestei zone va avea ca
scop cresterea standardului de viata.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Parcelele care au generat PUZ sunt incadrate in prezent prin Planul Urbanistic General (P.U.G.) si
Regulamentului Local de Urbanism (R.L.U.) ale municipiului Cluj-Napoca, aprobate cu HCL nr.
493/22.12.2014, HCL 118/01.04.2015 pentru modificarea partiala si completarea Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.G. si HCL 730/20.12.2016 pentru modificarea partiald si completarea
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG, in intravilanul municipiului, in UTR ULi/c — Zona de
urbanizare, locuinte cu regim redus de inaltime, individuale si colective mici, unde indicatorii urbanistici
sunt urmatorii: P.O.T.= 35% si C.U.T.= 0,9 si partial in UTR A — Zona terenurilor agricole aflate in intravilan —
pasuni, fanate, teren arabil.

Prezenta documentatie prevede reglementarea terenurilor care au generat P.U.Z. cu numerele
cadastrale 302486, 302487,318032, 318033 in UTR Licd — locuinte individuale, de densitate mica, cu regim
redus de inaltime.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Pentru terenurile care au generat PUZ se propune realizarea unui ansamblu de locuinte individuale,
de densitate mica, cu regim redus de inaltime. Cu valorificarea terenului natural pastrat in interiorul
amplasamentului si amenajat peisajer.

Se propune de asemenea reglementarea a 466 metri patrati de teren in UTR SVa — subzona verde,
scuar, gradina, parc, cu acces din strada Silvaniei, in partea de vest a ansamblului.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Se propune asigurarea necesarului de spatii amenajate pentru parcare in conformitate cu
functiunea propusa de locuinte unifamiliale individuale, de densitate mica, cu regim redus de inaltime. Se
vor asigura 2 de locuri de parcare in interiorul fiecarei proprietati.

Dimensiunea accesului auto pe fiecare parcela in parte va fi de maxim 3 metri latime.
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Accesul pe parcele se face din strada Silvaniei. Aceasta este propusa prin P.U.G. si prin prezentul

P.U.Z. sa devina o artera de circulatie de deservire localda pentru zona de locuinte individuale, strada

rezidentiala colectoare, profil tip III.E cu latimea totala de 16,0 metri. Extinderea strazii Silvaniei la profilul

de 16,0 metri se va face din axul existent, de o parte si de alta a acestuia.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
Prin prezenta documentatie, din punct de vedere functional, terenurile care au generat

documentatia vor fi reglementat partial in UTR Licd si UTR SVa, respectiv 5044 mp, restul terenului ramane

in UTR A. Se doreste amplasarea pe parcelele din UTR Licd a trei locuinte individuale, de densitate mica,

cu regim redus de Tnaltime.

prin Avizul de oportunitate nr. 22/29.01.2024, prezentat comparativ cu situatia existenta:

Va rezulta urmatorul BILANT TERITORIAL raportat la parcelele din zona de reglementare propusa

UTILIZAREA TERENURILOR EXISTENT PROPUS
MP % MP %
1 Teren situat in UTR ULi/c cf. P.U.G. 3441 26 % - -
2 Teren situat in UTR ULi/c/PUZ cf. P.U.G. 1603 12% - -
3 Teren situat in UTR A cf. PUG 4066 31% - -
4 Teren cu destinatia drum, strada Silvaniei 4115 31% - -
5 Teren pastrat ca atare in UTR A cf. PUZ - - 4066 31%
6 Teren situat in UTR Licd cf. P.U.Z. - - 4256 32%
7 Teren situat Tn UTR SVa cf. P.U.Z. - - 466 3.5%
8 Teren cu destinatia drum, strada Silvaniei - - 4115 31%
9 Teren rezervat pentru extinderea strazii Silvaniei cf. PUZ | - - 322 25%
TOTAL 13225 100 % 13225 100 %
REGLEMENTARI URBANISTICE:
10 POT maxim admis pentru UTR Licd 35%
11 CUT maxim admis pentru UTR Licd 0,9
12 POT maxim admis pentru UTR SVa 5%
13 CUT maxim admis pentru UTR SVa 0,1

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Parcelele reglementate prin P.U.Z. sunt amplasata intr-o zona echipata edilitar. Se va prevede

conectarea la retelele locale de electricitate, gaze naturale, apa si telecomunicatii. Retelele de utilitati se

vor capacita la functiunea propusa, in baza retelelor edilitare existente si a calculelor aferente.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Functiunea prevazuta prin proiect nu genereaza noxe sau alti factori de poluare ai mediului.
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Constructiile vor fi dotate cu solutii de Tncalzire proprii. Solutiile de incalzire a apei menajere si a
spatiilor interioare nu vor afecta prin emisii nocive mediul inconjurator fiind conformate legislatiei in
vigoare.

Prin lucrdrile propuse de remodelare a zonei existente s-a evitat perturbarea vecinatatilor.

Data fiind topografia actuala a terenului, solutiile de sistematizare verticald Tn vederea realizarii
unor obiective viitoare pe terenurile studiate conform utilizarii functionale propuse prin prezenta
documentatie, vor avea in vedere prevederile expertizei geotehnice.

Apele uzate menajere se vor colecta independent pentru fiecare parcela si se vor racorda la reteaua

de canalizare menajera existenta in zona, conform avizelor obtinute pentru prezenta documentatie.
Deseurile menajere vor fi colectate si depozitate in pubele din PP - tip Euro, in spatii special
amenajate in incinta fiecarei parcele, conform normelor in vigoare.
Echiparea edilitara va cadea in sarcina beneficiarilor, conform avizelor de utilitati.
Terenul natural pastrat in interiorul amplasamentului va fi amenajat peisajer.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenurile care au generat PUZ se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca pe strada Silvaniei.
Acestea au numerele cadastrale 302486, 302487, 318032 si 318033 cu suprafata totala de 9111 mp. Aceste
terenuri se afla in proprietatea beneficiarilor, asa cum au fost descrise la punctul 1.2 din prezentul
memoriu.

Obiectivul de utilitate publica care interfereaza cu parcelele existente este strada Silvaniei, care va
fi extinsa la un profil de 16,0 metri, din axul existent al strazii. Pentru aceasta, beneficiarii vor rezerva terenul
aferent extinderii, conform planselor din prezentul P.U.Z.

Regimul juridic al terenurilor nu va suferi modificari.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Investitia propusa contribuie la evolutia unei importante zone rezidentiale din estul Municipiului
Cluj-Napoca si la urbanizarea propusa prin P.U.G. a acestei zone in concordanta cu necesitatile actuale ale
pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale municipiului.

Obiectivul propus nu afecteaza trasaturile specifice ale zonei din punct de vedere urbanistic si nu
va genera modificari problematice ale traficului, modificari ale retelelor edilitare existente in zona.

Odata cu construirea ansamblului se va diversifica oferta in sectorul rezidential. De asemenea va
creste valoarea de impozitare a terenului plus constructii.

Sef proiect:
Arh. Urb. lulia Obaj
membru R.U.R. — Dz1E
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL
PARCELARE REZIDENTIALA, STRADA SILVANIEI

Teritoriul reglementat prin PUZ, conform Avizului de oportunitate 22 din 29.01.2024, face parte
din intravilanul municipiului Cluj-Napoca, situat in nordul bulevardului Muncii, pe strada Silvaniei, compus
din numerele cadastrale 302486, 302487, 318032, 318033 si strada Silvaniei de la intersectia cu bulevardul
Muncii pana la parcelele amintite. Din totalul teritoriului reglementat de 13225 mp, se pastreaza ca atare
portiunea cuprinsa in UTR A, in suprafata de 4066 mp, portiunea din strada Silvaniei, respectiv 4115 mp si
terenul rezervat pentru regularizarea strazii Silvaniei in suprafata de 322 mp care va avea destinatia drum.

Terenul ramas, in suprafata de 4722 mp va fi reglementat dupa cum urmeaza:

UTR Licd — locuinte individuale, de densitate mica, cu regim redus de inadltime, respectiv 4256 mp

si

UTR SVa — subzona verde, scuar, gradina, parc, respectiv 466 mp,

conform plansei de reglementari si regulamentului local de urbanism aferent PUZ, detaliat in
continuare.

UTR Licd — LOCUINTE INDIVIDUALE, DE DENSITATE MICA, CU REGIM REDUS DE INALTIME

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

Se admit urmatoarele utilizari functionale:

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, Tmprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sunt admise locuinte semi colective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcel3;

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

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

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

(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3;

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

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

Se interzic orice functiuni incompatibile cu statutul de zona de locuinte.

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

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

(a) vor avea front la strad3;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 15 metri pentru locuintele izolate;

(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele izolate.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea de la aliniament va fi de minim 6,0 metri. Garajele se vor retrage cu minimum 6,0 metri
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 45,0 metri, cu exceptia
ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru
unelte de gradina etc).

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

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale cu minim 3,0 metri. Cladirile se vor retrage fata de
limitele posterioare cu o distanta minima egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6,0 metri.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 metri. Garajele se vor retrage cu
cel putin 6,0 metri fata de limita posterioara a parcelei.

ARTICOLUL 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 nalt, dar nu mai putin decat 6 m.

ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE

Parcelele sunt construibile numai daca au asigurat un acces pietonal si un acces carosabil direct
dintr-o circulatie publica. Accesul va avea maxim 3,0 metri [atime si va fi conformat astfel incat sa permita
accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor.

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.
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ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelelor, deci in afara circulatiilor
publice. Locurile de parcare se dimensioneaza conform normelor specifice si se dispun in garaje integrate
constructiei sau In parcaje amenajate la sol.

Necesarul de parcaje:

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

(@) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu aria utila mai mica de 100 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu aria utila mai mare de 100 mp.

ARTICOLUL 10. iINALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Tn&ltimea maxima admisd a clddirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras,
in punctul cel mai Tnalt, nu va depasi 12,0 metri.

Regimul de Tnaltime este demisol, parter si un etaj (D+P+1E).

ARTICOLUL 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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 de 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 apropiat de cel
specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita pentru
acoperisuriinclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise 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.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice si la sistemele moderne de
telecomunicatii bazate pe cabluri din fibre optice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri sau cladiri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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ARTICOLUL 13. 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 nalta). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale
traditionale (in general dalaje de piatra de tip permeabil).

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
vegetatie joasa, medie sau Tnaltd. Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor
arborii importanti existenti avand peste 4.0 metri indltime si diametrul tulpinii peste 15.0 cm.

Pentru Timbunatdtirea microclimatului si pentru protectia constructilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii si terase.

n zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de radacind pot méari sensibilitatea
la umiditate a terenului de fundare.

ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm
si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maximd a mprejmuirilor va fi de 2,2 metri.
Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,2 metri indltime. 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 Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0O.T.)

Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) este de 35%, reprezentdnd raportul dintre
suprafata construita (amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei.

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

Coeficientul maxim de utilizare a terenului este = 0.9, reprezentand raportul dintre suprafata
construita desfasurata (suprafata desfasurata insumata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa
in unitatea teritoriald de referinta.
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UTR SVa — SUBZONA VERDE, SCUAR, GRADINA, PARC

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

Se admit urmatoarele utilizari functionale:

(a) plantatii Thalte, medii si joase;

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

(c) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati Tn aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajarii peisajere.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

ARTICOLUL 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 Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR — SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se va avea in vedere in cursul elaborarii si avizarii PUZ-urilor adiacente, ca spatiile verzi care vor fi
propuse prin aceste documentatii, sa fie cuplate cu spatiul verde propus prin actualul PUZ.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea de la aliniament va fi de minim 6,0 metri.

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

Retragerea fata de limitele laterale va fi de minim 3,0 metri. Retragerea fata de limita posterioara
va fi de minim 6,0 metri.

ARTICOLUL 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.
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ARTICOLUL 8. CIRCULATII SI ACCESE

Spatiul verde va avea acces pietonal si auto din strada Silvaniei. Accesul auto va fi ocazional pentru
transportarea de materiale sau in caz de incendiu si se va face pe aleile pietonale.

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

ARTICOLUL 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul spatiului verde.

ARTICOLUL 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Tn&ltimea maxima a ediculelor nu va depdsi 4,0 metri, respectiv vor avea regim de inltime parter.

ARTICOLUL 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 Tn preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

ARTICOLUL 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri sau cladiri.

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

Spatiul verde va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13. SPATII PLANTATE

Suprafata spatiilor verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata totala si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt
cuprinse n categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general dalaje de
piatra de tip permeabil).

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu
vegetatie joasa, medie sau fnalta.

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.
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ARTICOLUL 14. IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile orientate spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea perimetrald
a unor garduri vii.

Tmprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietiti private vor fi de tip opac, cu inaltimea maxima
de 2,20 metri.

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)

Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) este de 5%, reprezentand raportul dintre suprafata
construita (amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei.

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

Coeficientul maxim de utilizare a terenului este = 0.1, reprezentand raportul dintre suprafata
construita desfasurata (suprafata desfasurata insumata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa
in unitatea teritoriala de referinta.

Intocmit:
Arh. Urb. lulia Obaj

lulia Patru Birou de Arhitecturd 19



