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FISA PROIECTULUI

FAZA DE PROIECTARE

LOCALIZAREA ZONEI

OBIECTIV

BENEFICIAR
PROIECTANT
NUMAR PROIECT

DATA

PLAN URBANISTIC ZONAL

MUN. CLUJ-NAPOCA,
ZONA STR. MARISEL - STR. HUEDINULUI

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII
NR. 350/2001 CU MODIFICARILE SI COMPLETARILE
ULTERIOARE - corectare limita U.T.R. intre U.T.R. ULi/c si
U.T.R. Lc generat de imobilul cu nr. Cad. 345596
MURESAN ANDREI-PAUL S| MURESAN MIHAELA-MARIA
S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA SR.L.

588/2022

MAI 2024

LISTA DE SEMNATURI

SEF PROIECT:
PROIECTAT:
PROIECTAT:
INTOCMIT:

Arh. Scripcariu Sorin
Arh. Scripcariu Sorin
Arh. Garbovan Raluca

Arh. Garbovan Raluca
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BORDEROU GENERAL

PIESE SCRISE

CERERE EMITERE AVIZ ARHITECT SEF

COPIE Cl BENEFICIARI

ANUNT ZIAR INITIERE STUDIU

CERTIFICAT DE URBANISM NR. 878 DIN 07.04.2022

EXTRAS C.F. NR. 345596 CLUJ-NAPOCA

DOCUMENTATIE TOPOGRAFICA RECEPTIONATA DE OFICIUL DE CADASTRU Sl
PUBLICITATE IMOBILIARA, PROCES VERBAL DE RECEPTIE PENTRU P.U.Z.

STUDIU GEOTEHNIC VERIFICAT Af

AVIZ DE OPORTUNITATE NR. 20 DIN 6.02.2023

AVIZ DE AMPLASAMENT COMPANIA DE APA SOMES S.A. NR. 2289/10660/2024 DIN
20.03.2024

AVIZ DE AMPLASAMENT S.C. DELGAZ GRID S.R.L. NR. 214149986/17.03.2023

AVIZ DE AMPLASAMENT DISTRIBUTIE ENERGIE ELECTRICA ROMANIA S.A. NR.
6010240507179/2024

AVIZ TEHNIC VODAFONE ROMANIA S.A. NPO-TX NR. NPOTX-F0_2954/28.03.2023
NOTIFICARE DE ASISTENTA DE SPECIALITATE DE SANATATE PUBLICA A CONFORMITATII
NR. 3673/1135 DIN 13.10.2023

DECIZIA ETAPEI DE INCADRARE - AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CLUJ NR. 91
DIN 09.05.2024

AVIZ PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA - DIRECTIA TEHNICA - SERVICIUL
SIGURANTA CIRCULATIEI NR. 1006905/446/03.01.2024

AVIZ INSPECTORATUL DE POLITIE JUDETEAN CLUJ - SERVICIUL RUTIER CLUJ NR.
460341 DIN 06.04.2024

FISA PROIECTULUI

LISTA DE SEMNATURI

BORDEROU GENERAL

MEMORIU DE PREZENTARE

CUPRINS .

A. INTRODUCERE
1. Date de recunoastere a documentatiei
2. Obiectul P.U.Z.
3. Surse documentare

B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
1. Evolutia zonei
2. Incadrarea in localitate
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Elementele cadrului natural
Circulatia
Ocuparea terenurilor
Echipare edilitara
Probleme de mediu
Optiuni ale populatiei
C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Concluzii ale studiilor de fundamentare
Prevederi ale P.U.G.
Valorificarea cadrului natural
Modernizarea circulatiei
Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Dezvoltarea echiparii edilitare
Protectia mediului
8. Obiective de utilitate publica
D. CONCLUZIl, MASURI IN CONTINUARE
E. ANEXE

e PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE
e REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

©No oA w

NoaprwN

PIESE DESENATE

DENUMIREA PLANSE] SCARA NR. PLAN,S‘AI
e INCADRAREA iN TERITORIU 1:5000 u.o0o
e SITUATIA EXISTENTA 1:500 U.01
e REGLEMENTARI URBANISTICE 1:500 u.02
e REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA 1:500 u.03
e PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR 1:500 U.04
° POSlBlLlTA-ﬂ DE MOBILARE URBANISTICA 1:500 u.05
Intocmit Arh. Garbovan Raluca

Pagina 4 din 18



\W“"""' calea Motilor 100A | 400370 Cluj-Napoca, Roménia

ﬂ'w'l Hm] 5‘:,:\”3:/\]_9“_[ tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro

bBrou de orhileciu—E C.U.l. RO 30239221 | O.R.C. J12/1426/2012

ﬂ“” [.B.A.N. RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

MEMORIU JUSTIFICATIV

A. INTRODUCERE

1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1 Denumirea obiectivului de investitie:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR. 350/2001 CU MODIFICARILE SI
COMPLETARILE ULTERIOARE - corectare limitd UT.R. intre UTR. ULi/c si UTR. Lc generat de
imobilul cu nr. Cad. 345596

1.2. Amplasamentul obiectivului si adresa:
MUN. CLUJ-NAPOCA, ZONA STR. MARISEL - STR. HUEDINULUI, JUD. CLUJ
Nr. Cad. 345596

1.3. Proiectant general al lucrarilor:
S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
Mun. Cluj-Napoca, Calea Motilor, nr. 100A, jud. Cluj

1.4. Beneficiarul lucrarilor:
MURESAN ANDREI-PAUL $I MURESAN MIHAELA-MARIA
Mun. Cluj-Napoca, str. Donath, nr. 90, sc. 1, et. 3, ap. 7, jud. Cluj

1.5. Data elaborarii P.U.Z.
MAI 2024

2. Obiectul P.U.Z.

2.1. Obiectul P.U.Z. consta in reglementarea terenului inscris in CF Nr. 345596, avand Nr. Cad.
345596, in conditiile studierii acestuia in raport cu vecinatatile adiacente (zona str. Marisel - str.
Huedinului), conform prevederilor Certificatului de Urbanism nr. 878 din 07.04.2022.

Conform prevederilor documentatiei de urbanism P.U.G. municipiul Cluj-Napoca aprobata cu
H.C.L. nr. 493/2014, modificata partial si completata prin H.C.L. nr. 579/2018, terenul reglementat
(parcela avand Nr. Cad. 345596) este incadrat partial in U.T.R. ULi/c - Zona de urbanizare Locuinte
cu regim redus de inaltime - individuale si colective mici si partial in UT.R. Lc - Zona de locuinte
colective realizate dupa anul 1990.

Conform Avizului de Oportunitate nr. 20 din 6.02.2023, obiectul P.U.Z. studiat are ca si scop
corectarea limitei U.T.R. intre U.T.R. ULi/c si U.T.R. Lc generat de imobilul cu Nr. Cad. 345596.
Aceastd propunere se realizeaza in baza art. 31 din Dispozitii generale din R.L.U. aferent P.U.G.
municipiul Cluj-Napoca. Prin corectarea limitei U.T.R. se propune stabilirea incadrarii functionale
U.T.R. Lc - Zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990 pentru intreaga suprafata a imobilului
cu Nr. Cad. 345596, in vederea construirii unui imobil de locuinte colective.
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Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarilor Muresan Andrei-Paul si
Muresan Mihaela-Maria, in vederea obtinerii Avizului Arhitectului Sef necesar realizarii obiectivului
propus pe terenul amplasat in mun. Cluj Napoca, str. Marisel, nr. 3, jud. Cluj. Pentru aceasta lucrare
s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 878 din 07.04.2022 si Avizul de Oportunitate nr. 20 din
6.02.2023.

2.2. Solicitari ale temei program
Tema de proiectare consta in elaborarea P.U.Z. pentru corectarea limitei U.T.R. intre U.T.R.
ULi/c si UT.R. Lc pe terenul reglementat (parcela Nr. Cad. 345596), in sensul stabilirii Tncadrarii
functionale U.T.R. Lc - Zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990 pentru intreaga suprafata
a imobilului, in vederea construirii pe acest teren a unui imobil de locuinte colective avand regimul
de inaltime P+2E+2M.
Prin prezenta documentatie se stabilesc conditiile pentru:
— utilizarea functionala a terenului studiat, in conformitate cu legislatia in vigoare;
— reglementarea caracterului terenului studiat;
— modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor noi;
— realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei
infrastructuri adecvate;
— amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

2.3.  Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform prevederilor P.U.G. municipiul Cluj-Napoca aprobata cu H.C.L. nr. 493/2014,
modificat partial si completat prin H.C.L. nr. 579/2018, terenul reglementat este incadrat partial in
U.T.R. ULi/c - Zona de urbanizare Locuinte cu regim redus de inaltime - individuale si colective mici
si partial in U.T.R. Lc - Zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990.

Terenul reglementat are suprafata de 782 mp, din care suprafata aferenta U.T.R. Lc este de
540,29 mp, iar suprafata aferenta U.T.R. Lc este de 241,71 mp.

Prin P.U.G. Mun. Cluj-Napoca strazile Aleea Negoiu si Marisel se incadreaza in categoria
strazilor de importanta locala propuse spre largire.

3. Surse documentare

3.1 Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.:

— Documentatia de Urbanism P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, aprobata cu H.C.L. nr.
493/2014, modificata partial si completata prin H.C.L. nr. 579/2018, cu Regulamentul
Local de Urbanism aferent;

— Certificat de Urbanism nr. 878 din 07.04.2022;

— Aviz de Oportunitate nr. 20 din 6.02.2023;

— Documentatie cadastralg;

— Extras CF nr. 345596;

— Extras CF nr. 322528 (teren cu destinatie de drum);

— Extras CF nr. 318188 (teren cu destinatie de drum).

3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:

— Studiu geotehnic;
— Avize si acorduri conform Certificat de Urbanism nr. 878 din 07.04.2022.
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3.3.  Alte surse de informatii utilizate:
— date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile
locale cu privire la elementele de tem3;
— date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora,
regim de inaltime etc,;
— date statistice.

3.4. Bazatopografica

Suportul topografic este intocmit de BITAI LEHEL. Documentatia topografica cuprinde
intreaga suprafata a terenului reglementat prin documentatia P.U.Z. De asemenea, in suportul
topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatatile construite, drumuri si accese, precum si
informatii referitoare la existenta retelelor edilitare (canalizare, electricitate, gaze naturale).

3.5. Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu “Ghidul
privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal” - indicativ GM-010-
2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, nr. 176/N/16
august 2000.

3.6. Tema de proiectare

Tema de proiectare pentru elaborarea prezentei documentatii P.U.Z. se bazeaza pe
solicitarile beneficiarilor Muresan Andrei-Paul si Muresan Mihaela-Maria, in baza prevederilor
cuprinse in Certificatul de Urbanism 878 din 07.04.2022, a conditiilor prevazute prin Avizul de
Oportunitate nr. 20 din 6.02.2023 si prin celelalte avize si acorduri obtinute.

Terenul reglementat are suprafata de 782 mp, din care suprafata aferenta U.T.R. Lc este de
540,29 mp, iar suprafata aferentda U.T.R. Lc este de 241,71 mp. Din aceste conditii si avandu-se in
vedere suprafata mica a terenului, edificarea unei constructii pe terenul reglementat este fezabila in
conditiile incadrarii functionale intr-un singur UT.R.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 20 din 6.02.2023 s-au stabilit:

— indicatorii urbanistici obligatorii:
pentru imobilele de locuit: P.0.T. max = 35%
C.UT. max=1
— accesul pe terenul reglementat se realizeaza actualmente din strada Marisel, de pe
terenul avand Nr. Cad. 322528 cu destinatia de drum;
— stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor;
— organizarea stationarii autovehiculelor in interiorul parcelelor;
— asigurarea echiparii edilitare a zonei studiate.
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B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

1. Evolutia zonei

11 Date privind evolutia zonei

Zona din care face parte terenul reglementat este situata in intravilanul mun. Cluj-Napoca, in
partea central-sudica a localitatii. Caracterul principal al zonei este functiunea rezidentiala
dezvoltatd preponderent in ultimii 15 ani, ca urmare a dezvoltarii multilaterale a localitatii si a
expansiunii acesteia.

2. incadrarea in localitate

2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul reglementat (parcela Nr. Cad. 345596) este situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca si
face parte din cvartalul ce este delimitat de strada Marisel la vest, Aleea Negoiu la Nord, strada
Huedinului si strada Bucovina la est, respectiv strada Cernauti la sud, cvartal ce este studiat prin
prezentul P.U.Z. In aceast3 zon3 se regiasesc locuinte unifamiliale si colective, avand regimul de
indltime cuprins intre P+M si S+P+5E+M.

2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul reglementat prin P.U.Z. este inscris in CF Nr. 345596 Cluj-Napoca, are Nr. Cad.
345596 si se afld in proprietatea privata a initiatorilor prezentului P.U.Z. - Muresan Andrei-Paul si
Muresan Mihaela-Maria. Terenul are suprafata de 782 mp si este amplasat in frontul sudic al Aleii
Negoiu, din care este direct accesibil, lungimea frontului terenului catre aceasta strada fiind de
7,47 m.

Vecinatatile terenului reglementat sunt:

— la nord - terenuri aflate in proprietate privata avand Nr. Cad. 1658/1/10, 1658/1/11,
1658/1/12, 1658/1/13, 1658/1/14, 1658/1/15, respectiv 1658/1/16, si Aleea Negoiu;

— la est - terenuri aflate in proprietate privata avand Nr. Cad. 1658/1/1, respectiv 259032;

— la sud - terenuri aflate in proprietate privata (Nr. Cad. 3331);

— la vest - terenuri aflate in proprietate privata avand Nr. Cad. 299063, 320489,
respectiv 322528.

Zona studiata se afla in relatie cu localitatea prin intermediul strazilor Aleea Negoiu - Strada
Mehedinti - Strada lzlazului - Strada Campului - Calea Manastur, aceasta din urma reprezentand o
artera principala in cadrul retelei de strazi existente in mun. Cluj-Napoca.

Caracterul preponderent al zonei este rezidential. Avand in vedere dezvoltarea actualad a
zonei, prevederile de reglementare a parcelei cu Nr. Cad. 345596 se integreaza in fondul construit
existent, zona fiind destinata dezvoltarii investitiilor imobiliare.

Fondul construit existent in zona studiata nu are o insemnata valoare arhitecturala.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiata dispune de toate retelele de utilitati
urbane (ap3, canalizare, energie electrica, gaze naturale).

Prin P.U.Z. se prevede echiparea edilitara completa a parcelei cu Nr. Cad. 345596.
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3. Elemente ale cadrului natural

3.1 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,

reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Sub aspect topologic, relieful zonei studiate este caracterizat de o declivitate accentuata a
terenului, pe directia sud-est - nord-vest. Studiul geotehnic efectuat pentru documentatia de fata nu
a pus in evidenta fenomene dinamice active.

Apa subterana nu a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj.

Clima zonei este temperat-continentala.

4. Circulatia

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

In prezent, zona studiatd se incadreaza partial in UT.R. ULi/c - Zon3 de urbanizare Locuinte
cu regim redus de inaltime - individuale si colective mici, si partial in UT.R. Lc - Zona de locuinte
colective realizate dupa anul 1990. Terenurile cuprinse in zona studiata sunt accesibile din strazile
Aleea Negoiu, Marisel si Huedinului.

Zona reglementata cuprinde terenul avand Nr. Cad. 345596, cu o suprafata de 782 mp si care
este actualmente liber de constructii.

Parcela reglementata are acces indirect din strada Marisel, pe limita de proprietate vestica,
de pe terenul cu destinatie de drum inscris in C.F. Nr. 322528, aflat in proprietatea investitorilor
Muresan Andrei-Paul si Muresan Mihaela-Maria. Latimea accesului pe terenul reglementat este
3,27 m. Acest drum de servitute este adiacent terenului cu Nr. Cad. 320489 pe care este edificat un
imobil de locuinte colective.

Conform prevederilor P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, Aleea Negoiu si strada Marisel sunt
incadrate in categoria de importanta locala propuse spre largire. Servitutile de utilitate publica
prevazute prin P.U.G. si care s-au anulat prin Decizia Civilda nr. 1492/2019 si Sentinta Civila nr.
407/2019 au fost stabilite in vederea realizarii unui profil stradal de latime 10 m.

Pana la anularea servitutilor de utilitate publica, parcela reglementata prin prezentul P.U.Z. a
fost grevata de servitute de utilitate publica pe o suprafata de 1,30 mp, pe toata lungimea limitei de
proprietate nordica, in vecinatatea Aleii Negoiu.

9. Ocuparea terenurilor

5.1 Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Zona studiata este reprezentata de cvartalul delimitat de strada Marisel la vest, Aleea Negoiu
la nord, strada Huedinului si strada Bucovina la est, respectiv strada Cernauti la sud.

Functiunea prezentd in aceasta zon3 este exclusiv rezidentiald. In prezent, zona studiati se
incadreaza partial in U.T.R. ULi/c - Zona de urbanizare Locuinte cu regim redus de inaltime -
individuale si colective mici, si partial in U.T.R. Lc - Zona de locuinte colective realizate dupa anul
1990. Fondul construit existent este reprezentat de locuinte unifamiliale, semicolective si colective.

Zona reglementata cuprinde terenul avand Nr. Cad. 345596, care are o suprafata de 782 mp,
este incadrat in categoria de folosinta arabil si este actualmente liber de constructii. Fasia de teren
adiacenta limitei de proprietate sudice avand suprafata de 122 mp are destinatia de drum.
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5.2.  Relationariintre functiuni

Functiunea dominanta a zonei este rezidentiala. Terenul reglementat completeaza sub
aspectul edificarii pe acest teren a unei viitoare locuinte colective caracterul rezidential al zonei si
fondul construit existent.

5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

In prezent zona studiatd cuprinde fond construit pe 4 dintre cele 6 parcele edificabile
cuprinse in perimetrul zonei, neluandu-se in calcul terenurile invecinate la nord si vest cu terenul
reglemetat, avand destinatia de parcare, respectiv de drum. Terenul reglementat este liber de
constructii.

5.4.  Aspecte calitative ale fondului construit
In zona studiata, fondul construit nu prezinta o valoare arhitecturala insemnata, imobilele
construite avand functiunea de locuire.

5.5.  Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Caracterul zonei si al vecinatatilor acesteia este momentan unul preponderent rezidential.
Zona studiata se gaseste la o distanta de aproximativ 200 m fata de artera de circulatie strada
Campului, in vecinatatea careia se regdsesc functiuni de servicii si comert.

5.6.  Asigurarea cu spatii verzi

Spatiile verzi ce se regdsesc in zona studiatd sunt constituite din gradinile amenajate pe
parcelele edificate. Momentan, parcela libera de constructii se prezinta ca si un spatiu verde
neamenajat.

5.7.  Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Sub aspect geotehnic, zona studiata nu se afla sub risc de fenomene dinamice active. Apa
subterana nu a fost interceptata in cadrul lucrarilor de prospectare geologica a terenului.

5.8.  Principalele disfunctionalitati
In zona nu sunt semnalate disfunctionalitati majore care sa aduca deservicii functiunii si
conformarii zonei.

6. Echipare edilitara

6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabil3, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze
naturale)

Zona beneficiaza de toate dotarile de infrastructura. Pentru racordarea la retelele de utilitati
urbane existente nu sunt necesare extinderi ale retelelor.
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7. Probleme de mediu

1.1. Relatia cadrul natural - cadrul construit
Functiunea existenta si propusa de locuire nu genereaza noxe, zgomot sau alti factori de
poluare a mediului.

7.2.  Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Amplasamentul studiat din care face parte terenul reglementat nu prezinta riscuri antropice.
De asemenea, amplasamentul nu prezinta risc de posibile alunecari de teren.

7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii

edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Principalul acces in zona studiatd se face de pe strazile Aleea Negoiu si Marisel care
delimiteaza zona la nord, respectiv vest.

Din punct de vedere al infrastructurii (cai de comunicatii, retele de echipare edilitara), nu
exista puncte sau zone care sa prezinte riscuri pentru zona studiata.

7.4.  Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiata nu se gasesc valori de patrimoniu din punct de vedere arheologic sau istoric
care sa necesite protectie.

7.5.  Evidentierea potentialului balnear si turistic
In zona studiata nu sunt semnalate resurse subterane sau posibile atractii turistice.
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C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Climatul amplasamentului studiat este de tip continental moderat, adancimea de inghet fiind
de 0,80-0,90 m, conform STAS 6054/77.

Amplasamentul se incadreaza in zona seismica de calcul ,F” conform hartii de zonare
seismica din Codul de proiectare seismica indicativ P100-1/2013, avand valoarea acceleratiei
gravitationale ag = 0,10 g si valoarea perioadei de colt Tc = 0,7 sec.

Ca urmare a prospectiunilor si evaluarii geotehnice executate prin studiul geotehnic efectuat,
amplasamentul se incadreaza in categoria geotehnica 1, cu risc geotehnic redus, conform
Normativului privind documentatiile tehnice pentru constructii, indicativ NP 074-2014.

Conform expertizei geotehnice, amplasamentul studiat se prezinta fara risc de dezvoltare a
unor fenomene dinamice active si lipsit de prezenta apei subterane, nefiind necesara realizarea de
epuizmente.

Din punct de vedere al echiparii edilitare nu sunt necesare extinderi ale retelelor de utilitati
urbane existente.

2. Prevederi ale P.U.G.

In conformitate cu Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. municipiul Cluj-Napoca,
zona studiatd, si, in mod special, terenul reglementat prin prezentul P.U.Z. se incadreaza partial in
ULi/c - Zona de urbanizare Locuinte cu regim redus de indltime - individuale si colective mici, Si
partial in U.T.R. Lc - Zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990,

in urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice, precum si prin datele din
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, se impune o abordare a dezvoltarii urbane
continuand specificul functional aferent zonei, predominat de prezenta locuirii, sub diferite forme -
locuinte individuale, semicolective si colective.

Constructia propusa pe terenul ce face obiectul reglementarilor prezentei documentatii
P.U.Z. va avea destinatia de locuinta colectiva si se va realiza in regim de construire izolat. Imobilul
va avea regimul de inaltime P+2E+2M.

Se mentine caracterul functional rezidential dominant al zonei.

Reteaua stradala existenta in zona este reglementata prin P.U.G. in vederea largirii la profil
de 10 m latime, in scopul preluarii fluxului de trafic preconizat prin dezvoltarea urbanistica a zonei.

In conformitate cu prevederile P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, pe parcela reglementata avand
Nr. Cad. 345596 se va rezerva teren pentru regularizarea strazii Aleea Negoiu, teren in suprafata de
1,30 mp.

3. Valorificarea cadrului natural

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului in panta si conditiile optime
de fundare, prin conformarea constructiei propuse ca si regim de inaltime, configurare volumetrica,
precum si prin amplasarea accesurilor auto si pietonale in corelare cu organizarea functionala si
declivitatea accentuata a terenului pe directia sud-est - nord-vest.
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4. Modernizarea circulatiei

In conformitate cu prevederile P.U.G. municipiul Cluj-Napoca cu Regulamentul Local aferent,
pe terenul reglementat avand Nr. Cad. 345596 se va rezerva o fasie de teren adiacenta limitei de
proprietate nordica invecinata terenului cu Nr. Cad. 1658/1/1, avand suprafata de 1,30 mp, in scopul
regularizarii strazii Aleea Negoiu.

Accesul pe terenul reglementat se va realiza din strada Marisel pe limita de proprietate
vestica, de pe terenul cu Nr. Cad. 322528, incris in C.F. Nr. 322528, aflat in proprietatea investitorilor
Muresan Andrei-Paul si Muresan Mihaela-Maria, asigurandu-se atat accesul auto si accesul
pietonal. Latimea accesului auto propus pe terenul reglementat este de 3m.

Drumul de servitute aflat pe terenul cu Nr. Cad. 322528 are latimea de 3,27 m,
corespunzatoare unui singur sens de circulatie. Pentru rezolvarea circulatiei in doua sensuri pe
drumul de servitute in caz de necesitate, se propun urmatoarele masuri:

— prevederea a doua semafoare, cate unul la fiecare intrare pe drumul de servitute:
dinspre strada Marisel, respectiv dinspre terenul reglementat avand Nr. Cad. 345596;

— amenajarea unui loc de asteptare la intrarea pe drumul de servitute dinspre parcela
studiata;

— utilizarea platformei dalate existente intre frontul la strada Marisel al parcelei cu Nr.
Cad. 320489 ca loc de asteptare la intrarea pe drumul de servitute dinspre parcela
studiata.

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei reglementate, in proportie
de 100% in parcajul deschis amplasat la parterul imobilului propus. Numarul total al locurilor de
parcare necesare este de 6 locuri, prin corelare cu numarul de apartamente propuse (6
apartamente). Numarul locurilor de parcare asigurate va fi de 6 locuri. Locurile de parcare vor avea
dimensiunile conform normelor in vigoare.

Calculul numarului necesar de locuri de parcare conform Anexei nr. 2 la Regulamentul Local
de Urbanism aferent P.U.G. mun. Cluj-Napoca aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014

Locuinte colective (multifamiliale):

— 1loc de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp;
— 2 locuri de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp.

Se va asigura de asemenea un spatiu inchis si acoperit destinat depozitarii bicicletelor, la
parterul imobilului propus, cu capacitate minima de 6 locuri (1 bicicleta pentru fiecare apartament).

5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Propunerile de reglementare urbanistica cuprinse in prezentul P.U.Z. cuprind corectarea
limitei intre U.T.R. Uli/c si U.T.R. Lc pe terenul reglementat, in scopul incadrarii parcelei in U.T.R. Lc*
- Zona de locuinte colective.

Pe terenul reglementat se va admite construirea unui imobil de locuinte colective avand
indltimea maxima admisd masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai inalt, de 12 m. Tnaltimea maxima admis3 a cladirilor masurata la coama acoperisului
sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 16 m.

Cladirile nu vor depasi regimul de inaltime maxim admis (S)+P+3+R(M) (semnificatiile
prescurtarilor: S-subsol, D-demisol, P-parter, M-mansard3, R-nivel retras). in cazul configurarii
ultimului nivel admis ca si etaj retras, acest nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de
minimum 1,80 m.

Constructia propusa se va realiza individual, in regim de construire deschis.
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In conditiile date de:

— configuratia in plan si suprafata terenului;

— accesul pe teren care se realizeaza indirect din caile de circulatie publica;

— vecinatatile terenului reglementat (terenuri si constructii, precum si U.T.R. invecinate),
se propun urmatoarele retrageri ale constructiilor noi pe terenul reglementat fata de limitele de
proprietate ale acestuia:

— minim jumatate din inaltimea cladirii masuratad la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 4,5 m, fatd de limita laterald vestica de
proprietate, pe care se realizeaza accesul indirect pe terenul reglementat;

— minim jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5 m, fata de limita laterald sudica de
proprietate;

— minim 3 m fata de limita laterala nordica de proprietate, justificata prin invecinarea pe
aceasta limita de proprietate cu terenuri aflate in proprietate privata, apartinand
locatarilor imobilului de locuinte colective S+P+5E+M amplasat pe terenul cu Nr. Cad.
1658/1/1 si care au destinatia de parcari;

— minim inaltimea cladirii masurata la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai
inalt fata de limita de proprietate posterioara (estica), dar nu mai putin de 9 m fata de
imobilul de locuinte colective cu regim de inaltime S+P+5E+M amplasat pe terenul
identificat prin Nr. Cad. 1658/1/1 si nu mai putin de 9 m fata de limita de proprietate
comuncu terenul identificat prin Nr. Cad. 259032.

Imobilul propus va avea o arhitectura moderna cu acoperis de tip sarpanta.

BILANT TERITORIAL

Utilizarea terenului Existent Propus
m? % m? %
UTR. Lc 540,29 69,09 0,00 0,00
UT.R. ULifc/PUZ 241,711 | 3091 0,00 0,00
UTR. Lc* 0,00 0,00 | 780,70 99,83
Teren rezervat pentru reqularizare drum public 0,00 0,00 1,30 0,17
Total 782 100 782 100

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

Pentru imobile de locuit cu maximum (S)+P+3, (S)+P+2+2M, (S)+P+2+1R:
P.0.T. maxim = 35%

Pentru imobile de locuit cu maximum (S)+P+3+1R, (S)+P+3+M:
P.0.T. maxim = 20%

Pentru imobile de locuit:

C.U.T. maxim =1
6. Dezvoltarea echiparii edilitare
6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la reteaua existenta in zond, conform avizului
eliberat de Compania de Apa Somes.
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6.2. Canalizare

Evacuarea apelor uzate menajere se va face conform avizului eliberat de Compania de Apa
Somes, catre reteaua de canalizare menajera existenta in zona.

Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare, respectiv vor fi
racordate la reteaua de colectare a apelor pluviale existente.

6.3. Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua de electricitate
existenta in zona, in conformitate cu reglementarile din avizul eliberat de DEER Sucursala Cluj-
Napoca.

6.4.  Alimentare cu caldura
Asigurarea agentului termic pentru incalzirea spatiilor din imobilul propus se va realiza prin
instalarea de centrale termice de apartament.

6.5.  Alimentare cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la reteaua existenta in zon3,
conform avizului eliberat de Delgaz Grid S.A.

6.6. Gospodarire comuna
Gestionarea evacuarii deseurilor se va face prin contractul cu firma de salubritate.

1. Protectia mediului

7.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

Datorita faptului ca functiunea propusa pentru terenul reglementat va fi rezidentiala,
nepoluanta, calitatea apei rezultata prin exploatarea constructiei propuse nu este expusa degradarii
sau infestarii chimice si nu vor exista emisii poluante. Nu sunt necesare masuri suplimentare de
protectie a calitatii apei in acest sens.

7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Conform prevederilor P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, zona studiata nu prezinta un riscuri
naturale.

Lucrarile de prospectare geotehnica efectuate pe amplasamentul studiat pentru
documentatia de fata nu au pus in evidenta fenomene dinamice active.

Proiectarea constructiilor si a amenajarilor se va face in concordanta cu prevederile
studiului geotehnic si de stabilitate generala intocmit de geolog si verificat la exigenta Af conf. NP
074-2007.

7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Constructia propusa va fi racordata la reteaua publica de canalizare a apelor uzate de tip
menajer. Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare si racordate la
reteaua de colectare a apelor pluviale existenta.

7.4.  Depozitarea controlata a deseurilor
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Depozitarea deseurilor rezultate prin lucrarile de executie a constructiei propuse se va
realiza in interiorul parcelei reglementate, pe o platforma sau intr-un spatiu special amenajat
destinat colectarii deseurilor menajere, iar evacuarea deseurilor se va realiza de catre firme
specializate, prin contract de salubritate.

Deseurile rezultate prin desfasurarea activitatilor aferente locuirii in imobilul propus se vor
depozita pe o platforma sau intr-un spatiu special amenajat (punct gospodaresc), cu posibilitate de
depozitare selectiva si de ventilare naturald, respectiv cu acces din spatiul public, iar evacuarea
deseurilor se va realiza prin contract de salubritate cu firme specializate.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Intreaga suprafata de teren va fi amenajata corespunzator, prin realizarea de alei pentru
circulatie auto si pietonala, respectiv de spatii verzi amenajate, neexistand astfel terenuri degradate.

7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune realizarea de spatii verzi amenajate in afara suprafetelor ocupate de constructia
propusa si de trotuarele si aleile de circulatie pietonala si auto. Nu se vor lasa spatii libere
neamenajate.

7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor zone protejate, deoarece in zona nu exista valori de
patrimoniu care sa necesite protectie.

7.8.  Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Terenul reglementat este liber de constructii, fiind actualmente un spatiu verde neamenajat.
Terenul nu a fost folosit in scop de depozitare sau pentru exploatare de orice fel, prin urmare nu
sunt necesare lucrari de refacere peisagistica si de reabilitare urbana.

7.9.  Valorificarea potentialului turistic si balnear
Zona studiata nu detine potential turistic si balnear care sa poata fi exploatat.

7.10.  Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore
Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul retelelor edilitare existente in zona. Imobilul
propus se va racorda la retelele edilitare existente fara a produce disfunctionalitati.

8. Obiective de utilitate publica

Zona studiata (si terenul reglementat) prin prezenta documentatie P.U.Z. este situatd in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca.

Terenul reglementat se afla in proprietatea privata a initiatorului prezentului P.U.Z. -
Muresan Andrei-Paul si Muresan Mihaela-Maria, are suprafata de 782 mp si se identifica prin C.F.
Nr. 345596, Nr. Cad. 345596.

Prin propunerile cuprinse in prezenta documentatie, se va rezerva pe terenul reglementat o
fasie de teren avand suprafata de 1,30 mp, adiacenta limitei de proprietate nordica cu lungimea de
7,47 m, in scopul regularizarii strazii Aleea Negoiu conform prevederilor P.U.G. municipiul Cluj-
Napoca.
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Toate costurile generate de investitiille preconizate prin prezentul P.U.Z. vor fi suportate
exclusiv de catre beneficiarii lucrarii.
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D. CONCLUZII - MASURI N CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza P.U.Z. a fost intocmitd la solicitarea investitorilor, pe baza
Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente R.L.U. al P.U.G. mun. Cluj-
Napoca, respectiv cu respectarea conditiilor prevazute in Avizul de Oportunitate nr. 20 din 6.02.2023.

Zona studiata prin P.U.Z. este reprezentata de cvartalul delimitat de strada Marisel la vest,
Aleea Negoiu la Nord, strada Huedinului si strada Bucovina la est, respectiv strada Cernauti la sud.

Prin proiectul de fata se propune reglementarea terenului avand Nr. Cad. 345596, inscris in
CF Nr. 345596, indicat prin Avizul de Oportunitate a fi reglementat in mod exclusiv, in sensul
corectarii limitei U.T.R. intre U.T.R. ULi/c si U.T.R. Lc si incadrarea parcelei in U.T.R. Lc* - Zona de
locuinte colective.

Propunerile de reglementare urbanistica au fost elaborate in scopul construirii unui imobil
de locuinte colective pe terenul reglementat.

Sef de proiect | Arh. Scripcariu Sorin
Proiectat | Arh. Scripcariu Sorin
Proiectat Arh. Garbovan Raluca
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITII GENERALE

Caracterul actual
Zona reglementata prin P.U.Z. cuprinde terenul inscris in CF Nr. 345596 Cluj-Napoca,
avand Nr. Cad. 345596 si suprafata de 782 mp. Terenul este amplasat in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, in cartierul Manastur.
Vecinatatile terenului reglementat sunt:
* lanord - terenuri aflate in proprietate privata avand Nr. Cad. 1658/1/10,
1658/1/11, 1658/1/12, 1658/1/13, 1658/1/14, 1658/1/15, respectiv
1658/1/16, si Aleea Negoiu;

* laest - terenuri aflate in proprietate privata avand Nr. Cad. 1658/1/1,
respectiv 259032;

* lasud - terenuriaflate in proprietate privata (Nr. Cad. 3331);

* lavest - terenuri aflate In proprietate privata avand Nr. Cad. 299063,

320489, respectiv 322528.
Terenul reglementat este incadrat in categoria de folosinta arabil si este in prezent
liber de constructii.

Caracterul propus

Prin procesul de urbanizare, zona reglementata se va incadra in U.T.R. Lc* - Zona de
locuinte colective.

Prezentul regulament reprezinta un instrument control al regulilor si conditiilor
urbanistice de construire in zona reglementata in vederea elaborarii documentatiilor
tehnice necesare construirii in viitor a unor noi cladiri in zona reglementata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditiile de ocupare a terenurilor
din zona reglementata, alinieri, accesuri, regim de inaltime, indicatori urbanistici de
ocupare/utilizare a terenurilor. De asemenea, regulamentul precizeaza prioritatile ce
vizeaza organizarea arhitectural-urbanistica a zonei reglementate si rezolvarea circulatiei.

Intocmit | Arh. Sorin Scripcariu

Arh. Raluca Garbovan
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REGULAMENT PENTRU U.T.R. Lc* - Zona de locuinte colective

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul propus
Zona de locuinte colective.
Servituti de utilitate publica: nu este cazul.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Locuinte colective.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionald - servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei nr. 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr.
493/22.12.2014, prestate numai de proprietari / ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;
(b) sa aiba acces public limitat (ocazional);

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

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul

locuintei.

3. UTILIZARI INTERZISE
Functiuni tertiare in spatii dedicate:

Comert en detail : comert alimentar avand suprafata construita desfasurata
sub 500 mp, comert nealimentar avand suprafata construita desfasurata sub
500 mp, magazin general avand suprafata construitd desfasurata sub 1500
mp, inchiriere CD/DVD, aparatura, scule, unelte, tinute speciale;

Alimentatie publica : restaurant, bistro, cofetarie, cafenea, bar, club, cantina
etc.;

Servicii cu acces public : tiparire si multiplicare, servicii de educatie si
formare profesionala, centru after-school, servicii postale si de curierat
(relatii cu publicul), furnizare utilitati (relatii cu publicul), servicii CATV (relatii
cu publicul), agentie de turism, agentie imobiliara, agentie de publicitate,
agentie matrimoniala, servicii IT, salon de estetica si intretinere corporala
(fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie publica, sauna etc.), studio de
body-piercing / tatuaje, curatatorie de haine, studio foto / video, filiala de
biblioteca / mediatecd, servicii funerare etc.;

Servicii profesionale : cabinet de medicina generala (medic de familie),
cabinet de medicina de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de
analize medicale, laborator individual de tehnica dentara, cabinet de medicina
veterinara, birou de avocatura, birou notarial, birou de traducere, servicii de



consultanta juridica sau economica, birou de contabilitate, atelier / birou de
proiectare / expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie,
atelier de arta etc.;
= Servicii manufacturiere : reparatii obiecte de wuz casnic, depanare
electrocasnice / instalatii, asistenta IT, manufactura fina, reparatii
incaltaminte, croitorie, marochinarie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi,
tamplarie sau alte activitati manufacturiere etc;
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comert en gros.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.
Constructii provizorii de orice natura.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

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

Cladirile noi se vor amplasa pe parcela in regim de construire deschis, cu retragere
fata de toate limitele de proprietate.

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu
respectarea conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei
sectiuni. Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile
prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 21 m;
(c) adancimea parcelei sa fie mai mare sau egala cu 21 m;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc
conditiile de la punctele (b) si (c) enumerate mai sus, se va elabora un P.U.D. conform legii,
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.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca
toate parcelele rezultate sa respecte conditiile de construibilitate enuntate mai sus.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[A DE ALINIAMENT
Nu este cazul.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
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Cladirile noi se vor amplasa pe parcela in regim de construire deschis, cu retragere
fata de toate limitele de proprietate.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu fata de limita laterald vestica de
proprietate si fata de limita laterala sudica de proprietate cu o distanta minima egala cu
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
inalt, dar cu nu mai putin de 4,5 m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu fata de limita laterald nordica de
proprietate cu o distanta minima de 3 m.

Fata de limita de proprietate posterioara (estica), cladirile noi se vor retrage in mod
obligatoriu cu o distanta minima egala cu inaltimea cladirii masurata la cornisa superioara
sau atic in punctul cel mai inalt, dar cu nu mai putin de 9 m fata de imobilul de locuinte
colective cu regim de inaltime S+P+5E+M amplasat pe terenul identificat prin Nr. Cad.
1658/1/1 si cu nu mai putin de 9 m fata de limita de proprietate comuna cu terenul identificat
prin Nr. Cad. 259032.

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
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai
nalt, dar nu mai putin decat 12 m in cazul in care cel putin una dintre acestea
are orientate spre zona de invecinare camere de locuit;

(b) jumatate din inaltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisad sau atic in
punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m in cazul in care nici una
dintre acestea nu are orientate spre zona de invecinare camere de locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. O parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu la{imea de maximum é m.

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor
pastra o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile din spatele cladirilor
de locuit, create intre acestea si limita de proprietate posterioara.

Necesarul de parcaje:

Locuinte:
* un loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mica
de 100 mp;

* doua locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai
mare de 100 mp.



10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

naltimea maxima admisa a cladirilor m3surata la cornisa superioard sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

naltimea maxima admis3 a cladirilor masurata la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 16 m.

Cladirile nu vor depasi regimul de inaltime maxim admis (S)+P+3+IR(M)
(semnificatiile prescurtarilor: S-subsol, D-demisol, P-parter, M-mansarda, R-nivel retras).
In cazul configurarii ultimului nivel admis ca si etaj retras, acest nivel va avea o retragere
fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

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

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

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural.

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa. Se admit acoperiri cu sarpante (mansarde)
la regimuri de iniltime de maximum P+2+2M. In acest caz, invelitorile vor fi din tigld in
culori naturale sau tabla de otel zincat de culoare gri, de cupru sau zinc natur, faltuita sau
profilata.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

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

Pe cladirile de locuit existente, in zona intrarilor, serviciile profesionale ale
ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de
30x50 cm.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele edilitare - electrice,
apa, canalizare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau
pietonala. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

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

Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai
multe cladiri, care se vor organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta
de la acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75 m. Distan{a
pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

13. SPATII LIBERE $S1 SPATII PLANTATE

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

in interiorul cvartalelor / intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat
pentru amenajarea de spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna
etc. Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul
acestora sa fie integrat la nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat
folosintelor anterior mentionate.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile se vor realiza pe tot conturul parcelei, cu exceptia situatiilor in care
exista acord notarial al proprietarilor cu terenuri invecinate pe cel putin o limita de
proprietate, prin care se specifica faptul ca nu se doreste realizarea imprejmuirii pe limita /
limitele de proprietate comune.

Imprejmuirile vor avea indltimea de maximum 2,2 m si vor fi de tip transparent sau
opac.

Portile imprejmuirilor se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

SECTIUNEA 4.POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A
TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)
Pentru imobile de locuit cu maximum (S)+P+3, (S)+P+2+2M, (S)+P+2+1R:
P.0.T. maxim = 35%
Pentru imobile de locuit cu maximum (S)+P+3+1R, (S)+P+3+M:
P.0.T. maxim = 20%
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
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Pentru imobile de locuit:
C.U.T. maxim =1
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, al supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu
pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.



