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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.

350/2001 ACTUAAL]\IIZATIV\ - PARCELARE SI CONSTRUIRE LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME, STRADA REMENYIK SANDOR - EST

Amplasament: str. Remenyik Sandor nr. 15-17-19, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: GAGEA ILIE-CLAUDIU

Proiectant general: MOUA STUDIO SRL

Faza de proiectare: P.U.Z.

Nr. proiect MOUA_137 / 2021

Data elaborarii: Aprilie 2024

1.2. OBIECTUL PUZ

e Solicitari ale temei de program

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului GAGEA ILIE-CLAUDIU in vederea
obtinerii avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism pentru “"ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA - Parcelare si construire locuinte cu
regim redus de indltime, strada Remenyik Sandor - est”, pe str. Remenyik Sandor nr. 15-17-19,
Municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea zonei studiate din punct de vedere urbanistic, functional
si estetic in raport cu investitia propusa.

Terenul care a generat prezentul studiu se identifica prin C.F. nr. 302019 si este situat in
intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, jud. Cluj, in partea sud-estica a localitatii, in cartierul Borhanci, pe
str. Remenyik Sandor nr. 15-17-19.

Amplasamentul este situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice si este accesibil din str. Remenyik Sandor - situata pe latura de vest a acestuia, din strada
"A” conform PUZ aprobat cu HCL 883/2019 - pe latura de sud a acestuia si de un drum existent
nedenumit (fundatura) - pe latura estica.

Amplasamentul studiat este liber de sarcini, conform extrasului C.F. nr. 302019 anexat si o
suprafata de 3.799 mp. Pe amplasament a fost edificatd o constructie cu regim de indltime D+P, cu
destinatia de locuinta unifamiliald (A.C. nr. 307/2014, A.C. nr. 948/2015).

Prin prezenta documentatie se propun urmatoarele:

- divizarea imobilului studiat in 5 loturi;

- asigurarea accesurilor auto si pietonale respectiv realizarea unei alei de acces;

- stabilirea reglementarilor urbanistice in vederea realizarii de locuinte unifamiliale / familiale cu
doua unitati locative.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform PUG Cluj-Napoca, destinatia zonei este definita de UTR ULiu - Locuinte cu regim redus
de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z., conform anexei la Avizul de Oportunitate
nr. 124/10.08.2023, este U.T.R. ULiu/PUZ, fiind delimitat de str. Remenyik Sandor - in partea vestica,
str. Borhanciului - in partea de nord, teritoriul reglementat prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 883/2019 -
in partea de sud si ansamblul de locuinte familiale de pe str. Borhanciului nr. 19 - 19H - in partea de est.

Intrucat teritoriul propus pentru reglementare este in proportie de 80% construit (constructii
existente sau autorizate/in curs de construire), cladirile existente si cele autorizate cu parcelele aferente
acestora vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.

De asemenea prin Adresa nr. 541707/25.05.2022 se admite elaborarea P.U.Z. in doud etape -
etapa I va cuprinde parcelele situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor iar in etapa II restul
teritoriului din zona de studiu.

Prezenta documentatie abordeaza etapa I a teritoriului din zona de studiu, respectiv parcelele
situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor.
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
- P.U.G. Mun. Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014.

e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

= Certificatul de Urbanism nr. 626/30.03.2023 si nr. 877/22.03.2021

= Avizul de oportunitate nr. 124 din 10.08.2023 si nr. 103 din 21.07.2021
= Adresa nr. 541707/25.05.2022

= Studiu topografic

= Studiu geotehnic

» Studiu de stabilitate

= Avize solicitate prin Certificatul de Urbanism

e Alte surse documentare care au stat la baza propunerii
- Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Mun. Cluj-Napoca

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. EVOLUTIA ZONEI

e Date privind evolutia zonei

Obiectivul este situat in partea sud-estica a Municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, in cartierul
Borhanci.

in ultimii ani, pe teritoriul Municipiului Cluj-Napoca precum si a localitdtilor vecine, s-au conturat
si au evoluat diverse categorii de zone de dezvoltare, generate de functiuni similare si functiuni
complementare.

Cartierul Borhanci face legatura intre zona centrala si iesirea din Cluj-Napoca spre Turda,
respectiv Apahida, prin centura Apahida-Valcele. Evolutia fondului construit in zona a fost initial una
haotica, insa ulterior au aparut studii de fundamentare si studii de urbanism cu rol de imbunatatire si
reglementare a situatiei urbane.

Zona studiata este in proportie de 80% constituita cu parcele construite, fiind la sud marginita de
0 zona reglementata prin PUZ aprobat cu HCL nr. 883/2019, iar la est si nord de parcele pe care au fost
aprobate autorizatii de construire, conform plansei A02 Plan situatie existenta anexata prezentei
documentatii.

Ulterior, prin PUG Cluj-Napoca 2014, zona a fost incadrata in UTR ULiu - zona de locuinte cu
regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban, deservita de requla de strazi cu un profil
transversal de aprox. 15 m.

Principalele caracteristici ale zonei studiate sunt definite de functiunea rezidentiala de densitate
mica (locuinte unifamiliale si semicolective), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni
de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane (cu parcele avand deschiderea la strada de 15-
35m, adéncimea de 30-45m si suprafata cuprinsa intre 600 - 1800mp) si de regimul de construire izolat
sau cuplat. Fondul construit este relativ nou.

Conform Strategiei Integrate de Dezvoltare Urband a zonei Metropolitane Cluj - orizont 2030 si
2050 - Prevederile programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata sunt:

- 5.3. Amenajarea de centre de cartier in marile ansambluri de locuinte colective si in noile zone
rezidentiale

- 5.3.1. Amenajarea si modernizarea centrelor de cartier - HUB educational si sportiv Borhanci:
cresa, gradinita, scoala, liceu, baza sportiva si parc-padure

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Imbunatatirea calitatii vietii reprezinta obiectivul central al strategiei locale de dezvoltare, iar o
planificare spatiala eficienta este esentiala pentru atingerea acestui scop. O gestionare atenta a spatiului
urban poate contribui semnificativ la crearea unor conditii de locuire care sa raspunda@ nevoilor
comunitatii. Oamenii isi doresc sa trdiasca in cartiere bine structurate, ecologice, accesibile si estetic
placute, unde pot sa se bucure de plimbari relaxante si sa aiba acces facil la diverse facilitati. Aceste
aspiratii sunt cel mai bine satisfacute atunci cdnd comunitatea, printr-o planificare urbanistica riguroasa,
prioritizeaza binele comun in fata intereselor individuale. Astfel, reglementarile clare privind utilizarea
terenurilor stabilesc ce tipuri de dezvoltdri sunt permise si care sunt restrictionate intr-o anumita zona.

In prezent, zona respectiva nu este complet dezvoltata sau uniform organizata, fiind caracterizata
de o diversitate arhitecturald si functionald. Se observa o combinatie intre zone rezidentiale formate
predominant din locuinte individuale, construite in jurul anului 2015, si cladiri mixte, mai recente, situate
in apropierea strazii Borhanciului.
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Aceste cladiri mixte includ locuinte colective la etajele superioare, in timp ce la parter gasim
spatii comerciale care deservesc atat locuitorii din zona, cat si pe cei din imprejurimi. Aceasta diversitate
a tipurilor de constructii si functiuni contribuie la o dinamica urbanda complexd, insa dezvoltarea
neuniformd poate duce la provocari in ceea ce priveste coerenta arhitecturala si functionald a cartierului.
Asadar o planificare urbana mai bine coordonata ar putea facilita integrarea armonioasa a acestor zone si
ar sprijini dezvoltarea unei comunitati durabile, accesibile si prietenoase cu mediul.

e Potential de dezvoltare

Zona studiatd beneficiaza de o buna localizare la nivelul orasului, intr-un cartier aflat in plina
dezvoltare si cu o bund accesibilitate - deoarece cartierul Borhanci face legatura intre zona centrald si
iesirea din Cluj-Napoca spre Turda, respectiv Apahida, prin centura Apahida-Valcele.

Conform prevederilor PUG Cluj-Napoca 2014, zona a fost incadrata in UTR ULiu - zona de locuinte
cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban, deservitd de regula de strazi cu un profil
transversal de aprox. 15 m iar principalele caracteristici ale zonei studiate sunt definite de functiunea
rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale si semicolective), de parcelarul omogen si regulat,
rezultat al unor operatiuni de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane (cu parcele avand
deschiderea la strada de 15-35m, adancimea de 30-45m si suprafata cuprinsa intre 600 - 1800mp) si de
regimul de construire izolat sau cuplat.

Asigurarea spatiilor verzi amenajate, a dotarilor de interes public respectiv folosirea unui limbaj
arhitectural coerent va creste atractivitatea zonei la nivelul intregului municipiu.

2.2.  INCADRAREA IN LOCALITATE

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul studiat se regaseste in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, in
cartierul Borhanci, situat in partea sud-estica a localitatii.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general e.t.c.

Zona studiata se afla in partea de sud-est a Municipiului intre zona centralda a acestuia si Centura
Apahida-Valcele.

Vecinatile zonei sunt:

- Est: ansamblul de locuinte unifamiliale D+P+E, aprobat cu H.C.L. nr. 714/2006;

- Vest: str. Remenyik Sandor;

- Sud: str "A” si teritoriul studiat prin P.U.Z. de Urbanizare - str. Remenyik Sandor, latura esticg,
aprobat cu HCL 833/2019;

- Nord: str. Borhanciului;

Imobilul ce a generat prezentul studiu este accesibil auto si pietonal din strada Remenyik Sandor
(situata la vest) - profil tip IIIF si latime de 15m - conform PUG.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Relief

Municipiul Cluj-Napoca este pozitionat la confluenta Somesului Mic cu Nadasul, la contactul a trei
unitati majore de relief - Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei - imprumutand din
caracteristicile fiecareia. Fapt care conduce la o imbinare de caractere ale reliefului si la o ingreunare in
descifrarea diferitelor sectoare geomorfologice.

Conform hartii proceselor geomorfologice actuale respectiv a potentialului de producere a
alunecarilor din teritoriul administrativ al Municipiului Cluj-Napoca, teritoriul studiat este incadrat clasa
medie/mare de probabilitate de producere a alunecarilor de teren.

Terenul prezinta o inclinare generala pe directia est-vest respectiv, la cca. 46m desfasurare, o
diferenta de nivel de aprox. 10m.

* Reteaua hidrografica

In zona studiatd nu a fost identificatéa prezenta cursurilor de apa dar sistemul de coridoare
ecologice este caracterizat de prezenta vailor cursurilor de apa de formare a Paraului Becas si petice mari
de habitat, sub forma vechilor livezi din aceasta zona.

e Clima

Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata
de vecinatatea Muntilor Apuseni, iar toamna si iarna si de influentele atlantice de la vest. Trecerea de la
iarna la vara se face, de obicei, la sfarsitul lunii aprilie, iar cea de la toamna la iarna in luna noiembrie.
Verile sunt calduroase, iar iernile in general sunt lipsite de viscole. Temperatura medie anuala din aer
este cca. 8,2 °C, iar media precipitatiilor anuale atinge 663 mm.
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e Riscuri naturale

Perimetrul nu a suferit influente tectonice de amploare iar sub aspect seismic, zona este pasiva.

Desi configuratia topografica a terenului care a generat studiul nu are o complexitate deosebita,
facand parte din zona cu risc mediu / mare de alunecari de teren, orice interventie / investitie va necesita
documentatii geotehnice si studii de stabilitate generala.

Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona este cea de grad VI, scarda MSK, in conformitate cu
STAS 3684-71, amplasamentul apartinand zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93.

In ceea ce priveste proiectarea seismica, Normativul P 100/1-2013 indica zona de calcul seismic
F, caracterizatd prin ag=0,10g.

2.4 CIRCULATIA

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

Nu este cazul, zona studiatd este bine conectata la zona centrald a Municipiului si la centura
Apahida-Valcele prin strada Borhanciului.

Totodata trama stradald existentd a rezultat in urma mai multor P.U.Z.-uri de parceld suprapuse
peste sistemul de drumuri agricole existente in zona, distribuite in lungul strazii Borhanciului.

e Capacitati de transport, greutdti in fluenta circulatiei, incomoddari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de
realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme,
prioritati

In cartierul Borhanci principalele artere de circulatie carosabila sunt str. Borhanciului (artera
principald) si str. Romul Ladea (artera secundara).

Circulatia pietonala are un flux redus, acesta fiind asigurat de cdtre pietonii care locuiesc in
cartier in timp ce circulatia velo lipseste complet.

Zona studiata este delimitata de strazile: Remenyik Sandor (vest) - profil tip IIIF si latime de
15m - conform PUG, strada "A” (sud) - propusa prin PUZ aprobat cu HCL 833/2019 - profil cu latime de
12m si str. Borhanciului (nord) - profil tip IIIB si latime de 18m - conform PUG.

Reteaua de transport public asigura accesibilitatea in zona, respectiv in cartierul Borhanci, prin 2
linii de transport urban, linia 18 si 20.

Terenul care a generat prezentul studiu este accesibil, atat auto cat si pietonal, din strada
Remenyik Sandor, situata pe latura vestica a acestuia.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Fondul construit existent se caracterizeaza prin predominanta locuintelor unifamiliale sau
semicolective, cu regim redus de inaltime, retrase din aliniament.

e Relationdari intre functiuni

Functiunea dominanta a zonei este de locuire individuala iar in ultimii ani s-au dezvoltat si
functiuni mixte de locuire colectiva si spatii comerciale / servicii. In zona propusa spre reglementare se
regasesc doar functiuni de locuire — individuald sau semicolectiva.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona studiata este constituita in proportie de 90% iar fondul construit existent este caracterizat
predominant de locuinte unifamiliale sau semicolective, cu regim redus de indltime, retrase din
aliniament.

Pe amplasamentul care a generat prezentul studiu si aflat in proprietatea beneficiarului GAGEA
ILIE-CLAUDIU a fost edificata o constructie cu regim de inaltime D+P, cu destinatia locuinta unifamiliala
- constructie autorizata cu A.C. nr. 307/2014 si A.C. nr. 948/2016.

e Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit este in stare buna, fiind relativ nou.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Conform Strategiei Integrate de Dezvoltare Urbana a zonei Metropolitane Cluj - orizont 2030 si
2050 cartierul Borhanci sufera major in privinta asigurarii necesarului de dotari atat la nivel de
proximitate, cat si la nivelul intregii zone.

In raza a 500m de la amplasamentul ce a generat prezentul studiu se regasesc cateva spatii
destinate comertului si alimentatiei publice.
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e Asigurarea cu spatii verzi

Intreaga zona este caracterizata de predominanta parcelelor ample, cu terenuri in pantd si
gradini plantate cu vegetatie densa.

De asemenea la nivelul cartierului nu exista spatii verzi publice, insa conform R.L.U. aferent
U.T.R. Uliu se vor avea in vedere urmatoarele:

- pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltad);

- prin exceptie, la locuintele covor, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei
parcele;

- suprafetele avand o Tmbracaminte 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 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi;

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

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Conform studiului geotehnic versantul nordic al Feleacului este recunoscut ca avand o evolutie
paleologicd supusa unei succesiuni de alunecari de teren mai mult sau mai putin extinse care au dus la
definitivarea actualei configuratii in tendinta naturala de realizare a starii de echilibru, dar in perimetrul
cercetat si in zonele inconjuratoare stabilitatea terenului este buna, fara a exista riscul declansarii unor
fenomene geodinamice.

e Principalele disfunctionalitati

- suburbanizare acuta;

- structura functionalda neomogena;

- lipsa serviciilor conexe functiunii de locuire;
- lipsa spatiilor verzi amenajate;

- aspectul neomogen al zonei.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

e Stadiul echipéarii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Zona studiata este echipata cu toate retelele tehnico-edilitare existente in zona (apa, canalizare,
energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii).

e Principalele disfunctionalitati
Nu este cazul.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr.214/RT/1999) - MLPAT (nr.16/NN/1999) si ghidului sau
de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a impactului asupra
mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

e Relatia cadrul natural - cadrul construit

Obiectivul studiat este situat in partea sud-estica a Municipiului Cluj-Napoca si prezinta o
inclinare generald pe directia est-vest cu o diferenta de nivel de aprox. 10m.

Constructiile existente in zona sunt incadrate in cadrul natural adaptandu-se la panta terenului.

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural si se va asigura o ocupare
a terenului de constructii cat mai optimizat. Functiunea propusa pentru amplasamentul studiat este de
locuinte cu regim redus de indltime amplasate pe un parcelar de tip urban (izolate, cuplate, semicolective
cu doud unitati, in cascada cu o unitate locativa pe nivel si un numar de maxim patru niveluri).

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Conform studiului geotehnic versantul nordic al Feleacului este recunoscut ca avand o evolutie
paleologicd supusa unei succesiuni de alunecari de teren mai mult sau mai putin extinse care au dus la
definitivarea actualei configuratii in tendinta naturald de realizare a starii de echilibru, dar in perimetrul
cercetat si in zonele inconjuratoare stabilitatea terenului este buna, fara a exista riscul declansarii unor
fenomene geodinamice.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echipdarii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
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Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si evacuarea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca periodic sa
fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

Apele menajere vor fi colectate la reteaua de canalizare existenta.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

¢ Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

e Optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice locale asupra
politicii proprii de dezvoltare urbanisticd a zonei

Municipiul Cluj-Napoca este unul din orasele Romaniei care se remarca prin viata sa deosebit de
vibranta, dinamica, raspunzand inteligent diverselor provocari ale dezvoltarii.

Orientat spre a asigura, in aceeasi masura, un cadru agreabil pentru comunitatea locald si
diversele sale necesitati, o calitate ridicata a locuirii, dezvoltarea atu-urilor specifice, cresterea
atractivitatii etc., orasul are in vedere permanent si gestionarea componentelor functionale cu valoare
addugata ridicata.

Comunitatea locala s-a dezvoltat si a crescut odata cu orasul si are asteptari in legatura cu
diversele evolutii si cu diversele zone in care orasul investeste in dezvoltare, legandu-le de cresterea
calitatii vietii si beneficiile unui cadru urban bine deservit.

In prezent, municipiul Cluj-Napoca este un puternic centru universitar si medical, un pol al
diversitatii si multiculturalismului, unde trecutul, prezentul si viitorul reprezintd suma identitatii si
specificitatii locale.

In contextul dezvoltarii economice a municipiului Cluj-Napoca, creste in mod proportional si
cererea pe sectorul rezidential. Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei, a integrarii
armonioase a noii propuneri in cadrul acesteia, este necesara abordarea prin PUZ a zonei astfel incat
parcelarea nou propusa sa se intregreze in contextul actual si sa aduca valoare si calitate suplimentara
vietii locuitorilor.

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

S-a amplasat pe teren panoul de identificare a investitiei pentru informarea si consultarea
publicului, avand mentionate datele de contact ale proiectantului si ale Primariei Cluj-Napoca la care se
pot transmite observatii.

e Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi
solutionate acestea in cadrul PUZ

Tema de proiect propusd de catre beneficiar, consta in urbanizarea zonei in vederea construirii de
locuinte unifamiliale si semicolective cu doud unitati locative, respectiv lotizarea imobilului ce a generat
prezenta documentatie, asigurarea accesurilor auto si pietonale si stabilirea reglementarilor urbanistice in
acord cu prevederile PUG Cluj-Napoca.

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

La baza prezentei documentatii stau urmatoarele studii de fundamentare:

a. Analiza relatiei zona-oras;

b. Analiza context;

c. Analiza zonificarii functionale;

d. Analiza conditiilor de trafic / accesibilitate;

e. Analiza tesutului urban;

f. Studiu geotehnic;

g. Documentatie topografica.

Studiile premergatoare P.U.Z.-ului precum si prevederile Planului Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca au subliniat oportunitatea urbanizarii zonei studiate.

Zona studiata necesita reglementarea ca zona destinata locuintelor de mici dimensiuni dezvoltate
pe un parcelar de tip urban.



MOUA STUDIO SRL
CUI RO37281142 | J12/1190/2017
u .u 075714 54 47
+4 0744 89 60 98 | +4 0757 14 54 47
3.02. PREVEDERI ALE PUG

In Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, teritoriul propus pentru reglementare
prin Avizul de Oportunitate este situat in U.T.R. ULiu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un
parcelar de tip urban.

Prevederile detaliate ale U.T.R.-ului se regasesc in Certificatul de Urbanism nr. 626 din
30.03.2023, anexat la prezenta documentatie.

Prin Avizul de oportunitate nr. 124 din 10.08.2023 s-a stabilit ca ,teritoriul de studiu este cel
delimitat de str. Remenyik Sandor in partea estica, str. Borhanciului in partea de nord, teritoriul
reglementat prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 883/2019 in partea de sud si ansamblul de locuinte familiale
de pe str. Borhanciului nr. 19-19 in partea de est.

De asemenea prin Adresa nr. 541707/25.05.2022 s-a admis elaborarea P.U.Z. in doua etape -
etapa I va cuprinde parcelele situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor iar in etapa II restul
teritoriului din zona de studiu - prezenta documentatie abordeaza etapa I a teritoriului din zona de
studiu, respectiv parcelele situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor.

Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti:

- existent: conf. PUG aprobat prin HCL nr. 493/2014 teritoriul de studiat este incadrat in UTR ULiu
- zona de urbanizare - locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

- propus: zona de locuinte cu regim de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

Indicatori urbanistici obligatorii:

POT maxim = 35%

CUT maxim = 0,9.

3.03. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prezenta documentatie va tine seama de posibilitatile de valorificare ale cadrului natural existent,
relationarea zonei propuse studiului cu prezenta zonelor plantate si a zonelor verzi amenajate.

Cadrul natural va fi protejat prin spatii inierbate si amenajate cu vegetatie plantata - arbori si
pomi de indltime joasa si medie. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o insorire cat mai buna a
intregului ansamblu.

De asemenea propunerea va avea un impact vizual minim si nu va produce poluare fonica sau de
alta natura.

3.04. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Zona studiata este delimitata de strazile: Remenyik Sandor (vest) - profil IIIF si latime de 15 m -
conform PUG, strada ”"A” (sud) - propusa prin PUZ aprobat cu HCL 833/2019, cu latimea de 12 m si str.
Brohanciului — profil tip IIIB si latime de 18 m - conform PUG.

Terenul care a generat prezentul studiu este accesibil, atat auto cat si pietonal, din strada
Remenyik Sandor.

In urma lotizarii, loturile 1 si 2 vor fi accesate direct din strada Remenyik Sandor, loturile 3 si 4
vor avea acces prin aleea de incinta, cu latimea de 4 m si zona de intoarcere, iar lotul 5 nu va suferi
modificari in ceea ce priveste accesul auto, care se realizeaza in prezent din str. Remenyik Sandor.

Suprafetele parcelelor propuse permit amenajarea parcarilor necesare functiunii de locuire,
respectiv:

- locuintele individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate vor beneficia fiecare de min. 1 loc de
parcare, in garaje sau in incinta, pentru cladiri cu aria utila mai mica de 100 mp si min. 2 locuri de
parcare pentru cladiri cu aria utild mai mare de 100 mp;

- pentru locuintele individuale (unifamiliale) insiruite si covor, sau semicolective (familiale) se va
asigura cate un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

Spatiile neutilizate pentru constructie, terase, circulatii, punct gospodaresc sau parcaje, vor fi
intretinute ca spatii verzi plantate cu vegetatie de indltime mica si mijlocie, pentru un ambient placut si
in intentia de a pastra calitatile mediului.

Accesele pietonale pe loturile propuse se vor realiza adiacent celor auto, de pe cele trei strazi
mentionate anterior.

Se vor realiza trotuare de garda acolo unde este cazul, respectiv alei pavate care sa deserveasca
accesul pietonal.

Spatiile neutilizate pentru constructii, circulatii, puncte gospodaresti sau parcaje, vor fi
amenajate ca spatii verzi plantate cu vegetatie de inaltime mica si mijlocie, pentru a asigura atat un
ambient placut cat si pentru a contribui la reteaua de spatii verzi a orasului. Procentul de spatii verzi va fi
de minim 40% din suprafetele totale ale parcelelor, conform UTR Liu*.
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3.05. ZONFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Tema de proiect, stabilitd de comun acord cu beneficiarul lucrarii, prevede reglementarea
teritoriului definit prin Avizul de Oportunitate nr. 124/10.08.2023 respectiv prin Adresa nr.
541707/25.05.2022, respectiv stabilirea conditiilor de urbanizare.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional si estetic al
parcelelor din teritoriul propus pentru reglementare, cu concluzia propunerii de modificare a parcelarului
pentru terenul care a generat prezentul studiu, identificat prin nr. cad. 302019.

Zona studiata are caracter rezidential cu locuinte unifamiliale/familiale, locuinte colective mici si
terenuri libere.

La nivel de dezvoltare a localitatii, conform UTR ULiu/PUZ in care se inscrie zona studiata, se
doreste realizarea unei zone cu functiune rezidentiala de densitate mica cu o structura urbana coerenta
prin procedura de lotizare respectiv urbanizare.

Dimensiunile si geometria loturilor nou propuse va respecta ritmul zonei si prevederile RLU,
conform plansei AO3 Reglementari urbanistice. Loturile noi propuse 1-4 au o forma rectangulara, cu front
la stradda de min. 19,5 m si adancimi de aprox. 22,5 m respectiv 23,3 m, si suprafete de minimum 450
mp.

Pentru asigurarea accesului la loturile 3 si 4, se va realiza o alee de incintd cu latimea de 4 m,
lungime de maximum 30 m si zona de intoarcere, alee ce va putea fi accesata direct din strada Remenyik
Sandor.

Lotul 5 - parcela de colt - are un front la strada Remenyik Sandor de aproximativ 36,88 m, la
strada "A” de 46 m si la drumul existent de 41,12 m si o suprafata totala de aproximativ 1.827 mp. Lotul
5 va contine si constructia existenta pe parcela.

Conform RLU aferent UTR Liu* sunt admise Locuintele unifamiliale si semicolective cu maxim
doua unitati locative.

Conform regulamentului aferent UTR Liu*, principalele prevederi sunt:

e CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele nou propuse respecta reglementarile regulamentului local de urbanism;

:AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzad), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate. In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor
retrage cu cel putin 3 m de la aliniament cu respectarea obiceiului locului;

o AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distantda minima de 3 m. Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu
o distanta minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

e CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct.

Pe o parcela se pot prevedea doua accese pietonale si doua accese auto, cate unul pentru fiecare
unitate locativa.

« INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de finadltime maxim admis este de trei niveluri supraterane, respectiv una din
configuratiile: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R.

e SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

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

P.O.T. maxim va fi 35%.

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

C.U.T. maxim va fi 0,9.

Cladirile vor pastra o retragere de la aliniament de minimum 3 m, conform UTR Liu*, daca nu
exista reguli de aliniere locald, caz in care acestea se vor retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament
ca si cladirile alaturate.

Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la aliniament.

Retragerile fata de limitele laterale si limita posterioara, regimul de alinire fata de strada
respectiv regimul de Tnaltime vor fi in acord cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism.

Regimul de inaltime maxim admis va respecta prevederile UTR Liu* si va admite maxim trei
niveluri supraterane, respectiv una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M,
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D+P+R. Indltimea maxim& admisa a cladirilor nu va depési 8 m. Indltimea maxim& a cladirilor, misurat3
la coama acoperisului sau in punctul cel mai inalt al aticului la nivelului retras nu va depasi 12 m.

EXISTENT PROPUS
UTR ULiu - str. Remenyk Sandor nr. 15-17-19 —» UTR Liu* - str. Remenyk Sandor nr. 15-17-19
S teren = 3.799 mp Slotl~ 455 mp
POT = 0,09% Slot2 ~ 454 mp
CUT = 0,09 Slot3~ 459 mp
Reg. de indltime D+P Slot4 ~ 458 mp
Slot5~ 1.827 mp
POT = 35%
CUT = 0,9
Reg. de inaltime (S+)P+E+M/R
D+P+M/R
S alee de acces | 146 mp

3.06. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

in ceea ce priveste echiparea edilitara, amplasamentul studiat este racordat la toate retelele
publice existente in zona (apd, canalizare, gaz, energie electricd, telecomunicatii).

3.07. PROBLEME DE MEDIU

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
Constructiile propuse nu vor avea functiuni care sa produca poluare.

® Prevenirea producerii riscurilor naturale

Lucrarile de sistematizare verticala si de amenajare exterioara se vor realiza astfel incat sa nu
afecteze stabilitatea terenului si amenajarile de pe parcelele adiacente. Pentru constructiile si amenajarile
care se vor realiza pe parcelele propuse se vor respecta solutiile de fundare recomandate prin studiul
geotehnic.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate
Constructiile propuse vor fi racordate la reteaua de canalizare menajera.

e Depozitarea controlatad a deseurilor

Deseurile se vor colecta selectiv in pubele si containere speciale, care vor fi depozitate pe
platforme amenajate special pentru aceasta destinatie pentru fiecare parcela in parte. Periodic, deseurile
vor fi colectate de catre o firma autorizata, conform unui orar prestabilit printr-un contract.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi, etc.

Constructiile propuse vor avea in vedere sistematizarea verticald a terenului si consolidarea
acestuia daca va fi cazul. Zona verde a fiecarei parcele se va amenaja, dupa caz, ca gradina ambientala
cu vegetatie mica, medie.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi
Spatiile verzi se vor amenaja cu vegetatie mica si medie.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

* Refacere peisagistica si reabilitare urbana
Nu este cazul.

e Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul céilor de comunicatie si al retelelor edilitare

majore.
Constructiile si amenajarile propuse sunt in afara zonei de protectie a retelelor edilitare.
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3.08. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform CU nr. 626/30.03.2023 si CU nr. 877/22.03.2021 terenul studiat (care a generat
prezenta documentatie) nu este grevat de servituti de utilitate publica.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul studiu urmareste integrarea functiunii investitiei (teren amenajat si constructie)
existente in contextul urbanistic, a reglementarilor aferente, pentru a raspunde nevoilor beneficiarilor
precum si a comunitatii din zona. Reglementarile in ceea ce priveste modul de ocupare al terenului,
inaltimea cladirilor, retragerile, aliniamentele, arhitectura si indicii urbanistici se incadreaza in contextul
zonei, respectiv in conditiile regulamentului de urbanism. Extinderea functiunii de locuire are loc in cadrul
parcelei studiate prin propunerea de reparcelare in 5 loturi si asigurarea accesurilor auto si pietonale.

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse au fost
efectuate analize cu privire la:

- Incadrarea in Planul Urbanistic General;

- circulatii si echipare edilitara;

- asigurarea spatiilor verzi;

- tipul de proprietate al terenurilor.

Avand la bazd reglementarile din PUG Cluj-Napoca se poate demara Planul Urbanistic Zonal,
necesar conform CU nr. 626/30.03.2023 si C.U. nr. 877/22.03.2021, in vederea aprofundarii solutiei
propuse pentru dezvoltarea zonei si generarea de noi parcele.

Cluj-Napoca Intocmit,
septembrie 2024 arh. urb. Oana Burnete

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - U.T.R. Liu¥*

- Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

PARTEA I. DISPOZITII GENERALE

ARTICOLUL 1 Definitie si scop

(1) Regulamentul local de urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul
zonei de studiu, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului, a
conduce la dezvoltarea complexa, strategica a zonei de studiu, in acord cu potentialul localitatii si in
interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si Tn acord cu functiunile
urbanistice adecvate.

(2) Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350/2001 actualizata” generat
de imobilul identificat cu nr. 302019. Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni
act de autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita teritoriului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

(3) ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350/2001 actualizata” si prezentul
Regulament local de urbanism sunt intocmite cu respectarea reglementarii tehnice GM-010-2000 “Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului urbanistic zonal”, aprobata prin Ordinul
MLPAT nr. 176/N/16 august 2000.

P.U.Z.-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile
»Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-
010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii PUZ si RLU:

- Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor;

- Regulamentul General de Urbanism;

- Regulamentul Local de Urbanism al PUG Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 2 Domeniu de aplicare

(1) La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de studiu, se vor avea in vedere si
vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor
necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

(2) Prezentul regulament local de urbanism, aferent ,,Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii
nr. 350/2001 actualizatd”, cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii constructiilor de orice
fel pe terenurile cuprinse in limita studiatda de PUZ, limita stabilita prin Avizul de Oportunitate nr.
61/19.02.2024. Restul terenurilor aflate in Teritoriul Administrativ al Municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan
sau extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

(3) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care
stabilesc cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite
categorii de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru
asigurarea securitatii si sénatatii oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului.

PARTEA II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 3 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol
si se vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice, epurarea apelor menajere,
depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

ARTICOLUL 4 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

Autorizarea lucrarilor de constructii pe perimetrul studiat se va face numai cu conditia asigurarii
dotarilor tehnico-edilitare aferente de catre administratia publica locala, investitori privati sau cu fonduri
de la bugetul de stat.

In Capitolul V - Unitati Teritoriale de Referinta, vor fi detaliate aspectele legate de amplasarea
cladirilor, asigurarea acceselor obligatorii, echiparea edilitara, forma si dimensiunile terenurilor, spatii verzi
si imprejmuiri.
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ARTICOLUL 5 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Cladirile propuse vor respecta retragerile minime fata de limite. Cladirile vor fi amplasate tinand
cont de insorire.

ARTICOLUL 6 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Lucrarile privind circulatia vor respecta Planul Urbanistic General si studiul de circulatie al
localitatilor, atat ca alcatuire a retelei generale de strazi, cat si ca rezolvare a profilurilor arterelor de
circulatie, categoria tehnica a strazilor, distanta dintre intersectii si tipul intersectiilor.

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei.

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

Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilurile transversale
caracteristice si regimul de aliniere propus.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane, fiind
interzise desfaceri ulterioare ale imbracamintii strazilor pe pozarea lucrarilor subterane.

Executarea strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat
cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din normative si
standarde.

Se va avea in vedere valorificarea lucrarilor de strazi existente, care se vor mentine pe cat posibil.
Se vor proiecta dupa necesitati detalii de organizare a circulatiei, stabilirea fluxului de vehicule, pietoni,
transport in comun si vehicule stationare.

ARTICOLUL 7 Reguli cu privire la echiparea edilitara

Utilitatile se vor introduce in subteran.

ARTICOLUL 8 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Parcelele vor avea dimesiuni si forme care sa permita construirea respectand retragerile minime
prevazute in prezentul regulament.

ARTICOLUL 9 Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierului urban se va realiza numai
pe baza de documentatii de specialitate: Proiecte Tehnice.

PARTEA III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 10 Unitati teritoriale de referinta

“Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350/2001 actualizata” se conformeaza
reglementarilor P.U.G. si R.L.U.:

- UTR ULiu - zona de urbanizare; locuinte cu regim redus de inadltime dispuse pe un parcelar de tip
urban.

PARTEA IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE, SUBZONELOR
FUNCTIONALE SI UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

ARTICOLUL 11 Reglementari pentru zona studiata

Planul urbanistic zonal generat de imobilul identificat cu nr. 302019 privind urbanizarea zonei
stabilite prin Avizul de Oportunitate nr. 124/10.08.2023, intravilan Municipiul Cluj-Napoca, stabileste
urmatoarele reglementari, la nivelul zonei studiate in cadrul UTR Liu* - locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban.

U.T.R. Liu*
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual:

Terenuri cu destinatie agricold - pasuni, fanate, arabil - sau libere situate in intravilanul
municipiului.

Caracterul propus:

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

A. CONDI]’IONIZ\RI PRIMARE
Zona cuprinsa in cadrul acestui UTR Liu* se afla in curs de dezvoltare / restructurare prin ,Elaborare
Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350/2001 actualizata”.
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B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Conform Certificatului de Urbanism nr. 626/30.03.2023 terenul studiat si identificat prin nr. cad.
302019 (care a generat prezenta documentatie) nu este grevat de servituti de utilitate publica dar, conform
Planului urbanistic general Municipiul Cluj-Napoca, cele doua strazi locale situate la vest (Str. Remenyik
Sandor) respectiv sud (Str. Borhanciului), sunt propuse spre modernizare si vor avea un profil tip III. F -
15m respectiv tip III.B - 18m.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Planul
Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca si a reglementarilor de mai jos.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la R.L.U. P.U.G. - Cluj-Napoca.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unitati locative. Unitatile locative pot sa fie
dispuse cate o unitate pe nivel sau in regim cuplat.

Pe terenurile in panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativa pe
nivel si un numar de maximum patru niveluri.

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii ;

¢) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente
ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita
parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente
ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sa nu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii parcelei;

b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate; conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip

c) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

a. vor avea front la strada si/sau acces asigurat prin drum de servitute |=4m;

b. lungimea frontului la strada =20m pentru locuinte cu doua unitati locative si/sau unifamiliale;

c. adancimea parcelei va fi mai mare decat lungimea frontului la strada;

d. vor avea forma regulata;

e. suprafata va fi mai mare sau egala cu 300 mp pentru locuintele cu doua unitati locative, mai
mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele izolate;

f. pentru loturile din spate se poate crea drum de servitute comuna prin colaborarea/ acordul intre
proprietarii loturilor situate la strada.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzad), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament cu
respectarea obiceiului locului.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente, inclusiv in cazul
cladirilor insiruite sau covor.

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

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

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

Pentru parcelele cu front la strada de lungime cuprinsa intre 12 si 15 m:

a) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii de pe
parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile
se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distanta minima
de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va inchide frontul.

b) in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, cladirile se vor retrage de
la acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m.

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zona o ,regula locala” (regula a zonei, obicei
al locului) de amplasare a cladirilor pe parcela — demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecinatate pe
planul de situatie — ce implica o retragere mai mica de la limita laterala de proprietate, aceasta se poate
aplica numai pe una din laturi. In acest caz inadltimea cladirii, pe aceasta parte nu va depasi 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m:

a) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii de pe
parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile
se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distanta minima
de 3 m.

b) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea
nu exista calcane, cu o distanta minima de 3 m

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zona o ,reguld locald” (reguld a zonei, obicei
al locului) de amplasare a cladirilor pe parcela - demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecinatate pe
planul de situatie — ce implicd o retragere mai mica de la limita laterala de proprietate (dar nu mai putin
de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa aiba spre
limita in cauza o retragere minima de 3 m. In acest caz indltimea cladirii, pe aceasta parte nu va depasi
4,50 m.

Pentru toate situatiile:

a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu indltimea
cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

b) 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 2,80 m.

c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

d) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului
cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii
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(filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum
15 mp.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatate din inaltimea
cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incdperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre
cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie se admite construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice in prin
alei de acces cu latimea de minimum 4m si lungimea de max. 30m. Aleile de acces au trotuar si gabarit de
minimum 3,5m, astfel incat sa permita accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

De reguld, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.
Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.

Pentru cadile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

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

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

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.

Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi realizate
in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje necesar, pentru lucrari de restructurare partiala
(schimbari de destinatie, demolari partiale, extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de cladire etc),
se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe baza de abonament. In aceste cazuri se va elabora un
P.U.D.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sa nu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private - parcaje pentru
personal: minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inadltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda /
nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare
sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M,
(S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D - demisol, P - parter, M -
mansarcAIé, R - nivel retras).

Indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depdasi 8 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras,
in punctul cel mai inalt, nu va depdasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

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

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

Volumetria va fi echilibratd, specificd programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante
ce nu vor depasi 600, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.
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Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tiglda ceramica sau tabld lisa faltuita pentru
acoperise inclinate, 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, specifice. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, tamplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii termice. In cazul
restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de reguld, in conceptul general. Serviciile
profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de
30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona studiata beneficiind
de echipare completa.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare
parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI 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 inaltd). Suprafetele avand o
fmbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fésia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina
de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

14. IMPREIMUIRI

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

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

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35%

pentru toate utilizérile admise, cu exceptia locuintelor covor pentru care
POT maxim = 60%

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

Cluj-Napoca Intocmit,
septembrie 2024 arh. urb. Oana Burnete

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete



