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VOLUMUL1
MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT: ELABORARE P.UZ. CONFORM LEGII  350/2001
ACTUALIZATA PENTRU PARCELARE S| CONSTRUIRE
LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME S| ACTIVITATI
ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR

AMPLASAMENT: Str. Becas, nr. 32-34, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

BENEFICIARI: JAKAB IULIANA
TORCZKAI MAGDALENA
TOROCZKAI JOZSEF-ATTILA
TOROCZKAI STEFAN
BALAZS CSILLA
FULGER CARMEN MARIANA

PROIECTANT GENERAL: S.C. MAIATEC S.R.L.
Jud. Cluj, loc. Cluj-Napoca, Str. Cadmpul painii, nr. 3-5. et. 1,
CUI: 36295344
Reg.Com: J12/2609/08.07.2016
Dipl.arh.dr.ing. SALHA Riyadh, arhitect cu drept de
semnatura TNA 9930
Tel: 0040.752855825
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1.2. Obiectul PUZ

Prezenta documentatie a fost intfocmita la solicitarea beneficiailor JAKAB IULIANA, TOROCZKAI
MAGDALENA, TOROCZKAI JOZSEF-ATTILA, TOROCZKAI STEFAN, BALAZS CSILLA si FULGER CARMEN
MARIANA si se referd la terenrile: C.F. 256297, C.F. 344542, C.F. 298457.

Obiectul lucrdrii consta in studiul teritoriului delimitat de strada Becas in parftea de nord-est si
de parcele cu fond construit in partea sud-esticd, sud-vestica si nord-vestica, cu concluzia propunerii de
parcelare si a propunerii unui drum de acces. Se va clarifica conditia de ocupare a terenului, accesele,
alinierea, regimul de construire, relatia cu vecinatatile.

in conformitate cu prevederile Avizului de Oportunitate nr. 195 din 6.11.2023, teritoriul ce trebuie
reglementat este format din parcelele de pe frontul sud-vestic al strazii Becas (Nr. CAD. 256297, Nr.
CAD. 344542, Nr. CAD. 298457) intre nr. 30 si nr. 36, fiind delimitat de parcele cu fond construit in
parfea sud-estica, sud-vestica si nord-vestica si strada Becas in partea de nord-est.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.

in zona reglementat se propune comsarea celor 3 parcele in vederea reparceldrii terenului in
15 parcele si a credrii drumului de acces pentru deservirea acestora.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea din punct de vedere urbanistic a
amplasamentului.

Pentru acest teren se propune maodificarea zonificarii, dupa cum urmeaza:

- zonificare existenta -

Liu - Zona de locuinte cu regim redus de inaltime, dispuse pe un parcelar de tip urban;

- zonificare propusa -
Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de indltime, dispuse pe un parcelar de tip urban
S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Pentru aceasta se propun urmatoarele:

- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fata de limitele de proprietate si
zonele de protectie instituite

- stabilirea/reglementarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim maxim de inalfime,
suprafata minima de spatii verzi amenajate aferente zonei instituite).

- definirea utilizarii functionale pentru zona reglementata

- comasarea terenurilor existente si ulterior parcelarea in conformitate cu planurile propuse

- rearganizarea acceselor pe amplasament si instituirea unui nou drum de acces.

Se doreste instituirea urmdtoarelor reglementari de natura urbanistica:
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- regimul de aliniere a terenului si a constructiilor fata de drumurile adiacente;

- retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine;

- elementele privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imabilele
invecinate precum si alte prevederi extrase din documentatii de urbanism, dupa caz;

- stabilirea zonelor de protectie si de siguranta conforme cu situatia existenta si propusa prin
PUZ;

- indltimea maxima admisa pentru constructiile noi si caracteristicile volumetrice ale acestora,
exprimate atat ca numar de niveluri, cat si ca dimensiuni (metri);

- stabilirea coeficientilor urbanistici raportati la suprafata de teren corespunzatoare zonei
reglementate, procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a
terenului (CUT);

- dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor;

- asigurarea acceselor, a parcajelor si a utilitatilor conforme cu necesarul functiunilor propuse
si cu posibilitafile de rezolvare a acestora.

Astfel Planul Urbanistic Zonal va stabili elemente de compozitie urbana pentru amplasarea si
realizarea obiectivului propus precum si organizarea circulatiilor carosabile si pietonale.

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementdrile urbanistice existente in zona, se vor
avea in vedere urmadtoarele obiective principale:

functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor;

principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante, accese pietonale si auto);

organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;

lucrari de sistematizare verticala necesare;

regimul de construire propus.

a. Solicitari ale temei program

Prin prezenta documentatie se stabilesc conditii pentru:

- utilizarea functfionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

- reglementarea caracterului terenului studiat;

- modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

- realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare realizarii unei infrastructuri
adecvate;

- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent;

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementadrile urbanistice existente in zona, se vor

avea in vedere urmadtoarele obiective principale:
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- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor;

- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre constructii, accese
pietonale si auto);

- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;

- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;

- lucrari tehnico-edilitare si de sistematizare verticala necesare;

- regimul de construire propus;

b. Prevederiale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Obiectivele prioritare, pentru zona studiatd, sunt umadtoarele:
- valorificarea patrimoniul imobiliar;a
- valorificarea patrimoniului natural prin protejarea si imbunatatirea calitatii mediului;
- dezvoltarea zonald a infrastructurii edilitare - apd, canalizare, drumuri, electricitate, gaze naturale si

gestionarea deseurilor.

1.3. Surse documentare
- Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014
Certificat de Urbanism nr. 1626 / 13.07.2023
Aviz de Oportunitate nr. 195 din 6.11.2023

Documentatia topografica pentru PUZ

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

Studiul geotehnic
Avize solicitate prin Certificatul de urbanism
Studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei

- Date statistice, proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei
Date de analiza culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale municipiului
Cluj-Napoca cu privire la elementele de tema.
Date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, propritatea asupra acestora, regim de
inaltime, etc.;
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Date privind evolutia zonei,Caracteristicile semnificative ale zonei,

relationate cu evolutia localitatii, potential de dezvoltare

in prezent zona in care se afl3 amplasamentul studiat este incadrat in UTR Liu- Locuinte cu regim
redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Teritoriul studiat este reprezentat de o zona caracterizata de funcfiunea rezidentiald in care
predomina locuintele unifamiliale, de parcelarul omogen si regulat si de regimul de construire izolat, cu
cladiri de locuit de tip urban modern, retrase de la aliniament.

Potential de dezvoltare: Se propune parcelarea teritoriului reglementat si constituirea
obiectivelor de utilitate publica aferente tramei stradale si infrastrcturii de interes local.

2.2. Incadrareain localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii, relationarea zonei cu localitatea sub aspectul
pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
Amplasamentul se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, str. Becas, in afara perimetrului

de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Zona reglementata se afla in partea de sud a orasului si este usor accesibila din strada Becas,

principalela artera de circulatie din zona.
Amplasamentul are ca vecinatafi:
- La Nord-Est: Strada Becas (drum public de acces)

- La Nord-Vest: Parcele construite - locuinte

La Sud-Vest: Parcele construite- locuinte

La Sud-Est: Parcele construite - locuinte

2.3. Elemente ale cadrului natural
Din punct de vedere seismic, zona se situeaza in macrozona seismica F(6), caracterizata prin
miscari seismice reduse, acceleratia terenului pentru proiectare ag= 0,10 si perioada de colt Tc=0,7s.
Topografic: terenul reglementat prezinta declivitati dinspre nord spre sud de aproximativ 15 m.

Din punct de vedere al climei, mun. Cluj-Napoca se incadreaza in clima de tip continental moderat,
specifica regiunilor de deal. Adancimea de inghet este de 0.80-0.90m, conform STAS 6054/77.
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2.4.  Circulatia

in zon4 circulatia se desfisoard atat auto cat si pietonal, principala cale de acces in zona fiind
reprezentata de strada Becas, asfaltata, avand un profil variabil de min. 13 m.

in dreptul proprietatiireglementate avand o ldtime de 13,10 m, nu este necesara alocarea de teren
pentru ldrgirea strazii.

Adiacent terenului exista o statie de autobuz. Prin PUZ se propune repozitionarea acesteia.

2.5. Ocuparea terenurilor

in prezent parcelele propuse pentru reglementare sunt libere de constructii.

2.5.1. Regim juridic existent:

Nr. CF Nr. cad PROPRIETARI Suprafata | U.M.
ZONA REGLEMENTATA
344542 | 344542 | FULGER CARMEN MARIANA 3378 | mp
2 | 256297 | 256297 | BALAZS CSILLA 4348 | mp

JAKAB IULIANA
TOROCZKAI MAGDALENA
TOROCZKAI JOZSEF-ATTILA
3| 298457 | 298457 | TOROCZKAI STEFAN 3900 | mp
Total teren care a generat PUZ 1626 | mp

2.5.2. Regim economic:

Folosinta actuala conform CF nr. 344542: arabil 12250 mp
Folosinta actuald conform CF nr. 256297: arabil 4348 mp
Folosinta actuald conform CF nr. 298457: arabil 3900 mp
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2.5.3. Regim tehnic:

Situatia existenta - are o suprafata dupa cum urmeaza:

Observatii
Nr. CF Nr.cad | PROPRIETARI Suprafata | U.M. '
ZONA REGLEMENTATA
344542 | 344542 | FULGER CARMEN MARIANA 3378 | mp | arabil
2 | 256297 | 256297 | BALAZS IULIANA 4348 | mp arabil
JAKAB IULIANA
TOROCZKAI MAGDALENA
TOROCZKAI JOZSEF-ATTILA
3| 298457 | 298457 | TOROCZKAI STEFAN 3900 | mp arabil
Total generat PUZ zona reglementata 11626 | mp
Zona
reglementata Total
Suprafata terenul (mp) 11626 11626
S. CONSTRUITA (mp) 0 0
S. DESFASURATA (mp) 0 0
P.O.T. EXISTENT 0% 0%
C.U.T. EXISTENT 0 0
REGIM DE INALTIME - -

2.6. Echiparea edilitara

Zona este complet echipata din punct de vedere edilitar, fiind prezente echipamentele
edilitare (alimentare cu apa, canalizare, gaz, energie electricd, telefonie) necesare pentru deservirea
functiunilor existente - predominant locuire.

Racordarea viitorilor consumatori la aceste retele se va face conform avizelor si acordurilor
specifice eliberate de detindtorii acestora.

Pentru stabilirea exacta a capacitatii refelelor existente si pentru determinarea necesitatilor
cladirii propuse vor fi efectuate studii ulterioare. In cazul in care va rezulta necesitatea suplimentdrii
sau redimensionarii refelelor, se vor infocmi proiectele de specialitate necesare efectuadrii respectivelor
lucrari.

10
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2.7. Probleme de mediu

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural si se va asigura o
ocupare a terenului de constructii, cat mai optimizata.

Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este de locuire familiala si servicii de
proximitate. Nu se propun actfivitafi care sa afecteze grav vecinatatile, mediul inconjurator sau
ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodadrirea deseurilor menajere rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca
periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un confract de prestari de
servicii.

Raportul dintre suprafata terenului din zona reglementata si restul terenurilor din zona, denota
faptul ca amplasamentul se afla sub potentialul de dezvoltare.

in prezent, pe zona reglementatd, nu exist3 situatii care sa prezinte riscuri cu privire la sistemul
cdilor de comunicatii si la categoriile echiparii edilitare.

Avand in vedere ca imobilul este situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural - urbanistice, nu au fost identificate valori de patrimoniu care sa necesite protectie din
punct de vedere arheologic sau istoric.

Pe terenul reglementat nu sunt semnalate bogatii care sa necesite institfuirea de zone cu
caracter balnear sau de tratament.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Beneficiarii lucrdrii doresc intocmirea documentatiilor necesare in vederea realizarii lucrarilor
de parcelare a terenului studiat in prezentul P.U.Z. Avand in vedere caracterul zonei studiate, destinate
functiunii rezidentiale de densitate mica, cat si prevederile Planului Urbanistic General (Liu - LOCUINTE
CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN), beneficiarii prezentei
documentatii considerd oportuna reglementarea zonei studiate, respectand prevederile si
conditionarile impuse prin Regulamentul de Urbanism.

Scopul acestui obiectiv este dezvoltarea zonei si crearea unui cadru construit care sa asigure o
cat mai buna functionare a zonei de locuit propusa prin PUZ.

Planul urbanistic zonal este unul din instrumentele administratiei publice locale prin care se
asigura planificarea si coordonarea dezvoltarii localitatii. Acest instrument necesita coordonarea
eforturilor comunitatii la inca doua nivele: cel al unui plan de management eficient si a unor politici
financiare care sa faca viabile fiecare sector al dezvoltarii locale: dezvoltarea terenurilor, locuirea,
dezvoltarea serviciilor publice, renovarea / intretinerea cadrului fizic existent, dezvoltarea economica,
protectia mediului localitatii.
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Luarea deciziei este in sarcina factorilor politici abilitati: pregatirea acesteia se face de catre
specialisti iar implementarea de catre factorii executivi. La fiecare din aceste trei etape: prin prezentare,
prin rezultatele prelucrarii datelor, prin asumarea procesului de implementare, participarea cetatenilor
constituie baza procesului in sine.

Etape relevante a PUZ:

- informatiile privind nevoile populatiei pot confirma sau aduce schimbadri in structurarea
planului urbanistic zonal. De la nivelul acestor informatii se contureaza specificul, identitatea locala -
modul personalizat in care sunt rezolvate disfunctiile in care este valorificata suma resurselor;

- evaluarea adecvarii propunerilor facute prin PUZ. Odata Tnsusite PUZ si reqgulamentul de
urbanism aferent PUZ devin ,lege” locala.

Punctul de vedere al elaboratorului PUZ:
- proiectantul considera realizabil obiectivul de investitii propus datorita faptului ca aceasta se
incadreaza din toate punctele de vedere in reglementarile PUG si RLU al municipiului Cluj-Napoca.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile topografice si geotehnice realizate pe terenul studiat si anexate la prezenta
documentatie arata faptul ca terenul din zona studiata este construibil.

in conformitate cu studiul geotehnic, elaborat de 5.C. GEOTEHNICA S.R.L. (ing. geol. Adrian
Roman) stabilitatea terenului nu este afectata de fenomene geodinamice, estimand cd pe viitor riscul
declansarii unor fenomene geodinamice este redus.

Din punct de vedere hidrologiczona apartfine bazinului hidrografic al Somesului Mic.lar sub
aspect hidrogeologic, in cadrul forajelor nu a fost interceptatd panza freaticd, argilele marnoase fiind
caracterizate de permeabilitate si porozitate scazutd, ceea ce face practic imposibila curgerea si/sau
inmagazinarea apei subterane. Aceasta poate sd apara, izolat, in intercalatiile lenticulare nisipoase-
grezoase.

Perimetrul studiat este situat in zona cu adancimi maxime de inghet apreciate la 80-90 cm
conform STAS 6054-85, in zona climatica | conform STAS 1709/1-90, avand indicele de umiditate
Thorthwaite Im<20.
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in conformitate cu prevederile Codului de proiectare privind bazele proiectérii si actiuni asupra
constructiilor ,Actiunea vantului”, indicativ CR 1-1-4-2012, valoarea de referinta a presiunii dinamice a
vantului este de g, = 0,5 kPa

in conformitate cu prevederile Codului de proiectare ,Evaluarea actiunii zapezii asupra
constructiilor” indicativ CR 1-1-3-2012, valoarea caracteristica a incdrcarii din zapada pe sol este de s =
1,5 kN/m2.

Sub aspect seismic, potrivit normativului P 100-1-2013, potentialul seismic al regiunii
corespunde macrozonei care se caracterizeaza printr-o valoare de varf a acceleratiei terenului ag =
0,10 g m/s?.

Concluziile studiului geotehnic sunt urmatoarele:

»,Natura terenului de pe amplasament permit adoptarea unor sisteme de funsare directa de
suprafata recurgandu-se la fundatii simple de tipul celor continui si sau izolate, fara a fi necesare solutii
de fundare deosebite sau speciale de tipul fundatiilor pe talpi incrucisate, radierul general sau fundatiile
incastrate in terenuri foarte bune situate la adancime mare (piloti).

Configuratia geomorfologica, alcatuirea litologica si regimul hidrogeologic asigura stabilitate
terenului astfel ca amplasamentul nu este afectat de fenomene geodinamice recente, iar riscul
declansarii in viitor a unor asemenea fenomene este implicit redus.

Conform Planului de amenajare a teritoriului national — AnexAa 6 — Zone de risc natural (Legea
575) potentialul de producere a alunecarilor primare si reactivitate Tn municipiul Cluj-Napoca este mediu
— ridicat, insd asa cum am aratat anterior conditiile geomorfologice, geologice-tehnice si hidrogeologice
pe acest teren cumuleaza premisele incadrarii zonei intr-o categorie de risc geotehnic redus de
manifestare a unor fenomene geodinamice.

n ceea ce priveste unitatile administrativ teritoriale afectate de inundatii, potrivit Anexei 5 din
Legea 575, municipiul Cluj-Napoca este incadrat la categoria de inundatii pe cursuri de apa, insa
amplasamentul cercetat sub aspect geomorfologic nu se subscrie unui astfel de pericol.”

Din analiza situatiei existente se constata ca pe strada Becas banda de circulatie de pe partea cu
amplasamentul reglementat prin PUZ este ocupata de statia de autobuz. Aceasta cerand dificultati in
trafic.

Prin PUZ s-a propus, Tn urma consultarilor cu Serviciul Siguranta Circulatiei din cadrul Primariei
Municipiului Cluj-Napoca, ca statia de autobuz sa fie relocata astfel incat traficul sa fie decongestionat in
aceasta zona. Pentru realizarea statiei de autobuz si a copertine aferente se propune dezmembrarea
unei suprafete de teren. Astfel statia de autobuz va fi realizata tn afara sensului de circulatie si va
contribui la fluidizarea traficului pe strada Becas.
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n conformitate cu ,,Analiza contextului urban relatia zon3-oras”, se constat cd legitura zonei
reglementate cu centru municipiului se poate face direct prin intermediul strazii Becas folosind apoi
variantele de coborare: str Constantin Brancusi sau Calea Turzii sau folosind variante alternative:

- strada Fagului - strada Buna Ziua - Calea Turzii
- strada Fagului - strada Alverna - strada Constantin Brancusi.

n conformitate cu , Caracteristici tesut urban — analiza contextului urban”, se constat3
urmatoarele:

- Se observa caracterul zonei cu strazi private infundate

- Nu se poate crea o legatura cu strada infundata de pe latura sud-vestica (Trifoiului), deoarece
drumul respectiv nu are iesire din punct de vedere juridic iar pe parcelele invecinate exista constructii

=> Se va adopta o solutie cu drum de incinta cu caracter privat prevazut cu zona de intoarcere.

in conformitate cu ,,Analiza sectoriala dotari de interes public”, se observi c3 zona reglementata
se incadreaza intr-un areal urbanistic cu caracter preponderent rezidential.

Din analiza sectoriala rezulta faptul ca, in jurul zonei reglementate, pe o raza de aproximativ 500
m, exista o anumita pondere a activitatilor economice care incearca sa acopere necesitatile locuitorilor
zonei.

Se constata astfel, ca este necesara realizarea unei cladiri cu caracter mixt care sa inglobeze
functiuni cu caracter tertiar, respectiv functiuni complementare locuirii: birouri, servicii, comerciale,
turism, cercetare, culturale, sanatate, sport si agrement. Pentru realizarea acesteia, se propune
implementarea unei subzone de activitati economice cu adresabilitate cel putin la nivel zonal.

n conformitate cu ,,Analiza retele stradale”, se constatd urmétoarele:
- Se observa caracterul zonei cu strazi private infundate

- Nu se poate crea o legatura cu strada infundata de pe latura sud-vestica (Trifoiului), deoarece
drumul respectiv nu are iesire din punct de vedere juridic iar pe parcelele invecinate exista constructii

=> Se va adopta o solutie cu drum de incinta cu caracter privat prevazut cu zona de intoarcere.

3.2. Prevederi ale PUG
Conform P.U.G. Municipiului Cluj-Napoca, amplasamentul se incadreaza in Liu (LOCUINTE CU REGIM
REDUS DE iNf\L]’IME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN).
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Indicatori propusi

Liu*: LOCUINTE FAMILIALE CU REGIM REDUS DE INALTIME, DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP
URBAN

P.0.T.max = 35%

C.U.T.max=0,9

Regim de inaltime= S+P+1E+R

S_Et*: SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR SITUATE iN ZONE CU CARACTER
REZIDENTIAL

P.0.T.max =50%

C.UT.max=1,8

Regim de inaltime= (1-2)S+P+2E+R

3.3.  Valorificarea cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal de parcelare va fine seama de posibilitatfile 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 inaltime medie si inalta. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o insorire cat mai buna a
intregului ansamblu.

Investitia propusa va respecta recomandarile, consideratiile si concluziile studiului geotehnic,
care a fost infocmit pentru faza PUZ

3.4. Modernizarea circulatiei

Se propune realizarea acceselor auto si pietonale din strada Becas, prin realizarea unei strazi
cu profil de 9 m, cu parte carosabila si cu trotuar pe ambele parti, conform prevederilor requlamentului
P.U.G. In zona parcelelor reglementate strada Becas are I&time de minimum 13 m, deci nu sunt este
necesar sd se cedeze teren pentru largirea acesteia.

Prin PUZ se propune repozifionarea stafiei de autobuz.

Astfel se propune cedarea unei suprafete de 94,80 mp pentru realizarea alveolei de stationare
penfru autobuz de pe frontul sud-vestic al strazii Becas. Pentru amenajarea copertinei aferente stafiei
de autobuz se propune cedarea unei suprafete de 6,00 mp.
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Prin propunerea de relocare a statiei de autobuz nu este diminuata capacitatea de trafic a strazii
Becas, din contra aceasta relocare va decongestiona fraficul de pe strada Becas si va permite ca
autobuzul sa stationeze in afara sensului de circulatie.

La aceasta solutfie s-a ajuns in urma consultarilor cu Serviciul Siguranta Circulatiei din cadrul
Primariei Municipiului Cluj-Napoca. Statia de autobuz se va amplasa in spatiul delimitat de marginea
exterioara a benzii de circulatie si terenul care face obiectul prezentului PUZ.

Astfel statia de autobuz, propusa prin PUZ, se va realiza in afara sensului de circulatie  siva
contribui la fluidizarea traficului de pe strada Becas.

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

in zona reglementatd, pentru realizarea acceselor la parcelele propuse, se va realiza un drum
de incinta, cu regim privat. Acesta va fi prevazut cu zona de intoarcere. Drumul va avea latime de 9 m,
cu doud benzi de circulatie de cate 3 m fiecare si trotuare de 1,5 m pe ambele parti ale strazii.

Parcare:
Stafionarea autovehiculelor se va organiza exclusiv in interiorul parcelelor.

Necesarul de parcaje se va calcula conform Anexei 2 din PUG Cluj-Napoca.

Pentru zona propusa Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de inaltime, dispuse pe
un parcelar de tip urban:

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 micd de 100 mp;

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

Servicii cu acces public:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii profesionale:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii manufacturiere:
-1loc de parcare la 50 mp AU
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Pentru zona propusa S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in
zone cu caracter rezidential:

Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, sedii de companii financiar-bancare, servicii
fara acces public, showroom

-1loc de parcare la 80 mp AU, pentru funcfiuni fara acces public

-1loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri, alte
spatii)

- parcare pentru biciclete** 1locla 80 mp AU

Comerf en detail:

- 1loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare, pentru funcfiuni comerciale (magazine integrate
parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de
parcare

Alimentatie publica:

-1loc de parcare la 20 locuri la masa + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru personal)

Servicii cu acces public:

- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii profesionale:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii manufacturiere:
-1loc de parcare la 50 mp AU

Functiuni de turism

Hoftel:

- **xk% nr |ocuri de parcare = 50% x nr. camere

- **** nr locuri de parcare = 40% x nr. camere

- Fxx ek ok nrlocuri de parcare = 30% x nr. camere
Hotel de apartamente:

- **¥*%* nr, locuri de parcare = 50% x nr. camere
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- Fxxk +6x nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere

- **nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere

Motel:

- Fxx ek % nrlocuri de parcare = 100% x nr. camere
Hostel, youth hostel:

- *¥x*x % * nr. locuri de parcare = 10% x nr. camere

Vile turistice, pensiuni turistice:

= Fxwkk kxkk *** nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere

- ***nr. locuri de parcare = 20% x nr. camere

Centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc:
-1loc de parcare la 80 mp SU
- parcare pentru biciclete** - 1loc la 80 mp AU

Functiuni de cultura

Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale:

- 1loc de parcare la 50 mp AU destinatd activitdtii de baza + 1loc de parcare la 15 persoane
(pentru personal)

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 50 mp din AU destinata activitatii de baza

Institutii ce includ sali pentru spectacale, intruniri, congrese, conferinfe, sali polivalente etc:
-1loc de parcare la 10 locuriin sala + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru personal)

- parcare pentru biciclete** 1loc la 15 locuri in sala

Functiuni de sanatate si asistenta sociala
Funcfiuni de sanatate, exclusiv policlinici:

-1loc de parcare la 80 mp AU

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 100 mp AU
Policlinici:

-1loc de parcare la 35 mp AU

- parcare pentru biciclete** - 1locla 35 mp AU
Asistenta sociala:

-1loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
- parcare pentru biciclete** - 1loc la 200 mp AU

Functiuni sportive
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Sali de sport fara public (fribune):

- 1loc de parcare la 250 mp teren de sport

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 250 mp teren de sport
Piscine acoperite fara public (fribune):

-1loc de parcare la 50 mp luciu de apa

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 50 mp luciu de apa

Activitati de mica productie

Pentru personal:

-1loc de parcare la 80 mp AU

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 80 mp AU

Pentru vehiculele aferente activitatii economice:

- 1loc de parcare pentru fiecare vehicul, dimesionat conform specificului acestuia

Numarul de locuri de parcare auto estimate prin PUZ: 45 locuri

Nota: Inventarul locurilor de parcare este estimativ la faza PUZ.

Numarul exact de locuri de parcare va fi stabilit la faza de proiectare DTAC, in conformitate cu
legile si narmativele in vigoare si Tn conformitate cu avizele si acordurile de specialitate.

Pentru zona propusa Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de inaltime, dispuse pe
un parcelar de tip urban:

Se estimeaza un numar de 28 de locuri de parcare auto.

Pentru zona propusa S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in
zone cu caracter rezidential:

Se estimeaza un numar de 17 de locuri de parcare auto.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.5.1. Modul de utilizare a terenului, zonificare
Se propune pe feritoriul reglementat realizarea unei strazi de acces cu latimea de 9 m,

parcelarea terenului Tn 16 parcele cu scopul construirii a 14 locuinte familiale cu regim maxim de
inaltime S+P+1E+R si a unei subzone de servicii cu caracter terfiar cu regim de inaltime (1-2)S+P+2E+R.
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Bilant teritorial zonificare:

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

’ mp % mp %
Liu - Zona de locuinte cu regim redus de Tndltime, 11626,00 | 0,00 0,00 0,00
dispuse pe un parcelar de tip urban
Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de 0,00 0,00 8872,15 | 76,31
indlfime, dispuse pe un parcelar de fip urban
S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter 0,00 0,00 1072,15 9,22
tertiar situate in zone cu caracter rezidential
Teren pentru realizarea drumului de acces la parcelele 0,00 0,00 1580,90 | 13,60
propuse
Teren cedat pentru realizare alveola statie bus 0,00 0,00 94,80 0,82
Teren cedat pentru realizare copertina statfie bus 0,00 0,00 6,00 0,05
TOTAL 11626,00 | 100,00 | 11626,00 | 100,00

Liu* - ZONA DE LOCUINTE FAMILIALE CU REGIM REDUS DE INALTIME, DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP URBAN
Regimul maxim de inaltime: la cornisa 8 m, iar indltimea totala nu va depasi 12 m, avand regim
de inaltime S+P+1E+R
Constructiile propuse vor fi retrase fata de limitele de proprietate, astfel:

Cladirile se vor amplasa in aliniere la strada propusa prin PUZ, avand o retragere de 5,0 m de la
limita de proprietate.

Pe parcelele 2-14, cladirile se vor retrage de la limitele |aterale ale parcelei cu o distanta minima
de 3,0 m. Pe parcela 15, cladirile se vor retrage de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta minima
de 5,0 m.

Pentru toate parcelele, cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta
minima egala cu inaltimea cladirii (H), dar nu mai putin de 5,0 m.

Locurile de parcare se vor asigura la sol, in inferiorul fiecdrei parcele, in parte.

Utilizari admise:

- Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, Tmprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine
- Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unitafi locative pe parcela (unitati locative

suprapuse sau alipite).
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- Indici urbanistici - Zona reglementata - Liu*:

S. teren alocat = 8872.15 mp

S. CONSTRUIBILA TOTALA = 3105,25 mp

S. CONSTRUITA DESFASURATA MAXIMA TOTALA = 7984,94 mp
BILANT TERITORIAL Liu* - PROPUS

S.Teren | S constr. | S desf. POT cuT Regim de Inaltime
NR. (mp) maxim maxim maxim maxim maxim
ZONA REGLEMENTATA
Parcela 2 572,20 200,277 514,98 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 3 579,30 202,76 521,37 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 4 535,70 187,50 482,13 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 5 531,40 185,99 478,26 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 6 534,90 187,22 481,41 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 7 526,90 184,42 474,21 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 8 572,90 184,77 47511 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 9 505,60 176,96 455,04 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 10 534,90 187,22 481,41 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 1 534,40 187,04 480,96 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 12 527,20 184,52 474,48 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 13 527,30 184,56 474,57 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela 14 532,50 186,38 479,25 | 35% 0,9 S+P+1E+R
Parcela15 | 1901,95 665,68 171,76 | 35% 0,9 S+P+1E+R
TOTAL | 8872,15 3105,25 7984,94

Parcela16 | 1580,90 DRUM

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din

suprafata fofald a parcelei

S_Et* - SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR

Regimul maxim de inaltime: la cornisa 12 m, iar indltimea totala nu va depdsi 16 m, avand regim

de Tnaltime (1-2)S+P+2E+R
Constructiile propuse vor fi retrase fata de limitele de proprietate, astfel:
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Fata de aliniamentul de |la strada Becas, cladirile se vor retrage cu aceeasi distanfa ca si cladirile
alaturate, cu respectarea obiceiului locului:
- Minim 3,60 m de la frontul str Becas

Maxim 4,20 m de la frontul str Becas

- Minim 2,37 m de la delimitarea terenului cedat pentru copertina bus

Fata de aliniamentul de la drumul propus, cladirile se vor retrage cu minimum 5 m.

Retragerea cladirilor fata de limitele laterale va fi mai mare sau cel mult egala cu jumatate din
indltimea cladirilor masurata la cornisa superioara sau atic Tn punctul cel mai inalt (H/2), dar nu mai
putin de 5,0 m.

Retragerea cladirilor fata de limita posterioara de proprietate - nu este cazul, parcela propusa
este o parceld de colf.

Locurile de parcare se vor asigura in incinta parcelei la subsol.

Utilizari admise:

Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:
(@) administrative-birouri, sedii de companii, servicii fara acces public, showroom, etc.
b) financiar-bancare
c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica
servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere
cazare turistica
f) cercetare stiintifica
g) culturale
h) sanatate si asistenta sociala
(i) sport (piscing, sala de sport, etc)
Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.
Utilizari admise cu conditionari:
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasadrii acestora in subteran
sau in afara spatiului public.
Activitati de mica productfie, cu urmatoarele conditii:
(a) sa fie parte a unei activitafi de tip comercial - productia sa fie desfacuta preponderent in
aceasta locatie;
(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;
(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.

- Indici urbanistici - Zona reglementata - S_Et*:

S. teren alocat pentru servicii cu caracter tertiar =1072,15 mp
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S. CONSTRUIBILA TOTALA = 536,08 mp
S. CONSTRUITA DESFASURATA MAXIMA TOTALA =1929,87 mp
BILANT TERITORIAL S_Et* - PROPUS

NR. S.Teren (mp) | POT maxim | CUT maxim Regim de Inaltime maxim
ZONA REGLEMENTATA
1 1072,15 50% 1,8 | (1-2)S+P+2E+R

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20%

BILANT TERITORIAL GENERAL

Zone Functionale mp %
S. teren care a generat PUZ 11626 100
Cai de circulatie 1580,90 13,60
S teren construit existent 0 0
Liu* (Zona locuinte) 8872,15 76,31
S_Et* (Zona de servicii) 1072,15 9,22
Suprafata teren cedata pentru alevola statie bus 94,80 0,82
Suprafata teren cedata pentru copertina statie bus 6,00 0,05

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Se propune realizarea racordurilor si bransamentelor la utilitati Tn vederea realizarii zonei de
locuinte si servicii de proximitate.

Zona reglementata este echipata complet din punct de vedere edilitar, astfel cladirile propuse
se vor racorda la refelele edilitare publice existente precum apa, canalizare, energie electrica, gaz,
telefonie, in conformitate cu precizarile si conditionarile detinatorilor acestor retele, exprimate prin
avize, acorduri sau autorizatii..

Alimentarea cu apa se va face prin extinderea retelei publice existente Tn proximitate si
bransament.

Evacuarea apelor uzate menajere se va face prin extinderea retelei publice de canalizare
existente in proximitate si bransament.

Evacuarea deseurilor se va face in pubele proprii pentru fiecare locuinta in parte, respectiv
pentru parcela cu functiuni tertiare, acestea urmand a fi transportate de o firma specializata,
respectand conditiile impuse prin confracte de specialitate.

Toate lucrdrile edilitare se vor realiza dupa obtinerea avizelor sau autorizafiilor necesare de la
regiile si societatile implicate.
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3.7.  Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale - Lucrarile de sistematizare verticala si de amenajare
exterioara se vor realiza astfel incat sa nu afecteze stabilitatea terenului si amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. Pentru constructiile siamenajarile care se vor realiza pe parcelele
propuse se vor respecta solutiile de fundare recomandate de studiul geotehnic.

Depozitarea controlata a deseurilor - se vor colecta foate deseurile in pubele si containere
speciale, care vor fi depozitate pe platforma amenajata special pentru aceasta destinatie pe fiecare
parceld. Periodic, deseurile vor fi colectate de catre o firma autorizata.

Sunt interzise orice constructii sau functiuni care pot genera poluare de orice tip.

Se vor planta arbori - minim 1 arbore la 200 mp de teren.

3.8. Obiective de utilitate publica

Strada Becas are un profil de minimum 13 m in dreptul zonei reglementate, prin urmare nu exista
cedari de teren pentru largirea acesteia. In dreptul parcelelor reglementate se propune cedarea unei
fasii de teren de 94,80 mp, pentru realizarea alveolei de stationare pentru bus.

Prin P.U.Z, pentru accesul la toate parcelele, este propusa o strada de acces cu profilde 9 m, cu 2
benzi carosabile de cate 3,0 m fiecare si trotuare de 1,5 m pe ambele parti.

Strada propusa va fi cu acces public in dreptul parcelei din subzona S_Et* si fara acces public in
dreptul parcelelor din zona Liu*.

4. CONCLUZII

4.1. inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse in prevederile PUG Cluj-Napoca:
prezentul PUZ respecta prevederile PUG, UTR Liu, UTR Et. Prezentul studiu are ca scop reglementarea
celor trei parcele cu scopul construirii unor locuinte familiale si a unor servicii de proximitate.

4.2. Categorii principale de interventie, care sd sustind materializarea programului de
dezvoltare: Proiectul de construire de locuinte familiale si servicii de proximitate se va incadra in zong,
deoarece acesta respecta functiunea rezidentiala existenta si propusa prin PUG.

4.3. Prioritati de interventie: in urma aprobadrii Planului urbanistic zonal se va realiza parcelarea
si se vor elabora proiectele tehnice pentru echiparea edilitara.

intocmit,

Dipl. arh. dr. ing. SALHA Riyadh Arh. RUR. Noaghi Daniel Nicolae
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I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste, expliciteaza
si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General referitoare la
amplasarea si amenajarea constructiilor in zona reglementata, in concordanfa cu Regulamentul
General de Urbanism.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe terenul care face
ohiectul prezentului proiect.

1.3. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se poate face numai in spiritul
actualului regulament. Aprobarea unor maodificdri se poate face numai cu respectarea filierei de
avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala. Eventualele derogari se vor propune de
catre Consiliul Local si vor fi avizate in Comisia de Urbanism dupa care se vor putea opera modificarile
respective la conditile de amplasare, conformare si echipare a constructiilor precum si la indicii de
ocupare a terenului.

2. Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau in pricipal:
» Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii (actualizatd
pana la data elaborarii prezentei documentatii);

» Reglementdrile cuprinse in P.U.G. si in prescriptiile regulamentului local de urbanism aferente
P.U.G., pentfru zona care face obiectul P.U.Z.

» Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii;

» H.G.R.nr.525/1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

» Ghidul de aplicare al H.G.R. nr. 525/1996 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/10.04.2000

» Legea nr.350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

» alte acte, legi si normative in vigoare la data elaborarii prezentului R.L.U.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei
zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism -
permisiuni si restrictii, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor din
zona studiata.
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3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor
pentru zona reglementata.

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism ,, actualizare PUG municipiul Cluj-
Napoca”, faza PUG, aprobat cu hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr.
493/22.12.2014, amplasamentul este situat in Liu - Zona de locuinte cu regim redus de inaltime,
dispuse pe un parcelar de tip urban.

in conformitate cu prevederile Avizului de Oportunitate nr. 195 din 6.11.2023, teritoriul ce
trebuie reglementat este format din parcelele de pe frontul sud-vestic al strazii Becas (Nr. CAD.
256297, Nr. CAD. 344542, Nr. CAD. 298457) intre nr. 30 si nr. 36, fiind delimitat de parcele cu fond
construit in partea sud-estica, sud-vestica si nord-vestica si strada Becas in partea de nord-est.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmdtoarele categorii de
interventii:
- zonificare existenta -

Liu - Zona de locuinte cu regim redus de indltime, dispuse pe un parcelar de tip urban;

- zonificare propusa -
Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de indltime, dispuse pe un parcelar de tip urban
S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Odatd aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea, autorizarea
si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul reglementat.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementarea urbanistica propusa prin prezentul PUZ preia, analizeaza si aprofundeaza
reglementadrile urbanistice prevazute in Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca.

Prin documentatie se estimeaza perimetrul edificabil, regimul de aliniere, regimul de inalfime,
accese, parcaje si echiparea tehnico-edilitara.

Regimul de Tncadrare a terenului in intravilan nu se modifica.
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1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

Zona reglementata este ferita de surse de poluare, nu prezinta disfunctionalitati majore ale
factorilor de mediu.

Amplasamentul se incadreaza intr-o zona cu risc mediu / mare de alunecari de teren
(documentatii geotehnice conf. NP 074 - 2007 si studii de stabilitate generala).

Spatiile verzi sunt constituite din spatiile verzi amenajate in interiorul zonei reglementate.

Investitia propusa in zona reglementata va beneficia de servicii pentru colectarea si
depozitarea deseurilor in baza unui contract cu o societate specializata de salubritate.

Autorizatiile de construire vor confine obligatia de a mentine si de a creea spatii verzi si
plantate In functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.

Prin PUZ se stabilesc urmatoarele reguli:

A. autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterul zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajul urban;

B. esteinterzisa autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior infra in confradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei aferente, precum si cu respectarea
prevederilor Legii nr. 10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

De asemenea, autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui studiu
geotehnic individual.

2.2. Protectia fata de poluare si alte riscuri: Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in
zond se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri.

3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autarizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale si cu respectarea reglementarilor urbanistice in vigoare.

Pe zona reglementata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere (retrageri
pentru construire), conform plansei “Reglementari urbanistice”. Pentru construirea de platforme,
elemente publicitare, imprejmuiri, etc se vor respecta regulile impuse de prevederile Codului Civil.
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Retragerea constructiilor fata de limitele |laterale si posterioare vor avea in vedere distantele
impuse de regulamentul de urbanism si prevederile Codului Civil.

Autaorizarea executdrii constructiilor siamenajarilor se face cu conditfia incadrarii in regimul de
inaltime maxim admis si in indicii urbanistici POT si CUT maximali stabiliti pentru zona.

4. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

4. Circulatii si accese

4.1.1.  Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drum, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drum trebuie sd permita accesul autovehiculelor de interventie (de
ex. mijloace de stingere a incendiilor, ambulantfe, masini pentru salubritate etc).

412. inmod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute la aliniatul (4.1.1.) cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

413. intoate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor

cu dizabilitafi sau cu dificultati de deplasare.

4.2. Stationarea autovehiculelor

Vehiculele vor stationa numai in interiorul parcelelor, in spatiile special amenajate in acest
scop.

5. Requli cu privire la echiparea edilitara

Autarizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente in zona, cu respectarea condifiilor impuse de
avize, acorduri si autorizatii emise de detindtorii acestora..

Utilitatile se vor infroduce n totalitate in subteran.

6. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca forma terenului siamplasarea
pe parcela permit adoptarea de solutii de echipare optime care sa respecte normele legale de igiena si
de protectie a mediului.

7. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autarizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a crea spatii verzi si
plantate In functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.
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I1l. ZONIFICAREA FUNC'!'IDNALI\

Unitati si subunitati functionale

Suprafata reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal cuprinde urmatoarele zone
functionale:
- zonificare existenta -
Liu - Zona de locuinte cu regim redus de indltime, dispuse pe un parcelar de tip urban;

- zonificare propusa -

Liu* - Zona de locuinte familiale cu regim redus de inaltime, dispuse pe un parcelar de tip urban
S_Et* - subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Liu* - ZONA DE LOCUINTE FAMILIALE CU REGIM REDUS DE iNAL'!'IME, DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP URBAN

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Teritoriul reglementat este reprezentat de o zona caracterizata de functiunea rezidentiala in

care predomina locuintele unifamiliale, de parcelarul omogen si regulat si de regimul de construire
izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase de la aliniament.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

- Locuinfe individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine

- Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela (unitati locative
suprapuse sau alipite).

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Instalatii exterioare (de climatizare, de Tncalzire, pompe de cdldurda etc) cu condifia ca in
functionare acestea sd produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor
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Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la regulamentul PUG al
municipiului Cluj-Napoca, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

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

b) sd nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la regulamentul PUG al
municipiului Cluj-Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu
urmatoarele condifii:

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.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt inferzise orice uftilizari, altele decat cele admise la punctul A si punctul B. Aceasta
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.

Sunt inferzise lucrari de tferasament 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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Parcelele vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:
1. Parcelele 2-8 si 10-14:
- Front la stradd de minimum 18 m
- Suprafata de minimum 500 mp
- Adancimea parcelei de minimum 23 m
2. Parcela 9:
- Front la stradd de minimum 22 m
- Suprafata de minimum 500 mp
- Adancimea parcelei de minimum 21 m
3. Parcelals:
- Frontladrum de minimum 15 m
- Suprafata de minim 1900 mp
- Adancimea parcelei de minimum 28 m
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5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor amplasa in aliniere la strada propusa prin PUZ, avand o retragere de 5,0 m de la
limita de proprietate.

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

Pe parcelele 2-14, cladirile se vor retrage de la limitele |aterale ale parcelei cu o distanta minima
de 3,0 m. Pe parcela 15, cladirile se vor retrage de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta minima
de 5,0 m.

Pentru toate parcelele, cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd
minima egala cu inaltimea cladirii (H), dar nu mai putin de 5,0 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Pentru fiecare parcela se va prevedea cate un acces auto si un acces pietonal, de pe strada
propusa prin PUZ.

Accesul carosabil va avea ldtimea de maximum 6 m.

Pentru caile piefonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stafionarea 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:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii profesionale:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)
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Servicii manufacturiere:
-1loc de parcare la 50 mp AU

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + etfaj retras),
respectiv S+P+1E+R (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, P - parter, E - etaj, R - nivel retras).

Retfragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada /
spatiul public.

inalfimea maxima admisa a cladirilor, m3surati la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.

inaltimea maxima admisa a clddirilor, m3suratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel maiinalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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 echilibratd, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cladirilor pot fi de tip terasa (circulabila / necirculabild) sau acoperisuri cu
sarpanta.

in cazul in care clidirile vor avea acoperisuri cu sarpantd, acestea vor avea forme simple, in
doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor depasi 60°.

Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - figla ceramica sau tabla lisa falfuita pentru
acoperisuri inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale.

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electricitate, telefonice, CATV etc.).
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Fiecare parcela va dispune de o platformd sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din strada propusa prin PUZ.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

Suprafetele avand o imbrdcdminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spafiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fafada), minim 40% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Se vor planta arbori - minim 1 arbore la 200 mp de teren.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generald, avand in vedere structura functionala reglementata, spre strada nu sunt
obligatorii imprejmuiri.

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre stradd, vor avea soclu
opac cu inalfimea maxima de 80 cm si o parte fransparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. indlfimea maxima
a imprejmuirilor va fide 2,2 m.

imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximm 2,2 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul architectural 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 (P.0.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
P.O.T. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
C.U.T.maxim=0,9
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S_Et* - SUBZONA DE ACTIVITA]’I ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR SITUATE iN ZONE CU
CARACTER REZIDENTIAL

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Caracterul propus:

Spatii urbane destinate activitatilor economice cu caracter tertiar.

Organizare urbana bazatad pe un regim de construire deschis.

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim de construire variabil, functie de
caracterul programului architectural.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

(@) administrative - birouri, sedii de companii, servicii fara acces public, showroom, efc.
(b) financiar-bancare

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

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

(e) cazare turistica

(f) cercetare stiintifica

(g) culturale

(h) sanatate si asistenta sociala

(i) sport (piscing, sala de sport, etc)

Parterele arientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Activitati de micad producfie, cu urmatoarele condifii:

(a) sa fie parte a unei activitafi de tip comercial - productia sa fie desfacuta preponderent in
aceasta locatie;

(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;

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

11
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3. UTILIZARI INTERZISE

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

Sunt inferzise lucrari de terasament si sistematizare vertical de naturd sd afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Terenul aferent Subzonei S_Et* este stabilit in cadrul prezentei documentatii PUZ, conform

plansa “A.08 Plan reglementari urbanistice”.
Terenul aferent Subzonei S_Et* este o parcela de colt.
Parcela va respecta cumulativ urmatoarele conditii:
- lungimea frontului la strada sa fie de minimum 30 m
- suprafata de minimum 1000 mp

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Terenul aferent Subzonei S_Et* este o parcela de colt, prin urmare retragerea se va realiza fata
de ambele aliniamente, astfel:

Fata de aliniamentul de la strada Becas, cladirile se vor refrage cu aceeasi distanfd ca si
cladirile alaturate, cu respectarea obiceiului locului:

- Minim 3,60 m de la frontul str Becas

- Maxim 4,20 m de la frontul str Becas

- Minim 2,37 m de la delimitarea terenului cedat pentru copertina bus

Fata de aliniamentul de la drumul propus, cladirile se vor retrage cu minimum 5 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragerea cladirilor fata de limitele laterale va fi mai mare sau cel mult egala cu jumatate din
indltimea cladirilor masurata la cornisa superioara sau atic Tn punctul cel mai inalt (H/2), dar nu mai
putin de 5,0 m.
Retragerea cladirilor fata de limita posterioara de proprietate - nu este cazul, parcela propusa
este o parceld de colf.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de clddire, intre fatadele acestora se va
asigura o distantd minima egala cu doud treimi din Tndlfimea celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6 m

12
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(sunt admise configuratii in retrageri fransversale succesive, cu condifia indeplinirii la orice nivel a
relatiei mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESE

Accesul auto pe parceld se va realiza din drumul propus prin PUZ. Accese pietonale se pot
realiza din zona pietonala a ambelor strazi.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din inferiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la regulamentul PUG al municipiului
Cluj-Napoca. Atunci cand se prevad funcfiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stafionarea autovehiculelor se va realiza in proporfie 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 fafa de ferestrele camerelor de locuit.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in clddiri dedicate, situate la o
distanfa de maximum 150 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta,
garantat prin definerea in proprietate sau prin concesiune.

Modul de calcul al necesarulului de parcaje:

Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, sedii de companii financiar-bancare, servicii
fara acces public, showroom

- 1loc de parcare la 80 mp AU, pentru funcfiuni fara acces public

- 1loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri, alte
spatii)

- parcare pentru biciclete** 1locla 80 mp AU

Comerf en detail:
- 1loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare, pentru funcfiuni comerciale (magazine integrate

13
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parterului cladirilor multifuncfionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de
parcare

Alimentatie publica:
-1loc de parcare la 20 locuri la masa + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru personal)

Servicii cu acces public:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii profesionale:
- 1loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)

Servicii manufacturiere:
-1loc de parcare la 50 mp AU

Functiuni de turism

Hotel:

- **¥*** nr, locuri de parcare = 50% x nr. camere

- **% nr_ locuri de parcare = 40% x nr. camere

- *¥xx % * nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere
Hotel de apartamente:

- **xk% nr |ocuri de parcare = 50% x nr. camere

- Fxxk +6x nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere
- **nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere
Motel:

- Fxx ek % nrolocuri de parcare = 100% x nr. camere
Hostel, youth hostel:

- *¥x*x % * nr. locuri de parcare = 10% x nr. camere
Vile turistice, pensiuni turistice:

= Fxwkk kxkk *** nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere

- ***nr. locuri de parcare = 20% x nr. camere
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Centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc:
-1loc de parcare la 80 mp SU
- parcare pentru biciclete** - 1loc la 80 mp AU

Functiuni de cultura

Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centfre culturale:

- 1loc de parcare la 50 mp AU destinatd activitdtii de baza + 1loc de parcare la 15 persoane
(pentru personal)

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 50 mp din AU destinata activitatii de baza

Institutii ce includ sali pentru spectacale, intruniri, congrese, conferinfe, sali polivalente etc:
-1loc de parcare la 10 locuriin sala + 1loc de parcare la 15 persoane (pentfru personal)

- parcare pentru biciclete** 1loc la 15 locuriin sala

Functiuni de sanatate si asistenta sociala
Funcfiuni de sanatate, exclusiv policlinici:

-1loc de parcare la 80 mp AU

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 100 mp AU
Policlinici:

-1loc de parcare la 35 mp AU

- parcare pentru biciclete** - 1locla 35 mp AU
Asistenta sociala:

-1loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
- parcare pentru biciclete** - 1loc la 200 mp AU

Functiuni sportive

Sali de sport fara public (tfribune):

-1loc de parcare la 250 mp teren de sport

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 250 mp teren de sport
Piscine acoperite fara public (fribune):

-1loc de parcare la 50 mp luciu de apa

- parcare pentru biciclete** - 1loc la 50 mp luciu de apa

Activitati de mica productie
Pentru personal:
-1loc de parcare la 80 mp AU
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- parcare pentru biciclete** - 1loc la 80 mp AU
Pentru vehiculele aferente activitatii economice:
- 1loc de parcare pentru fiecare vehicul, dimesionat conform specificului acestuia

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

indltimea maximd la cornisd nu va depdsi 12m, iar indltimea fotald nu va depdsi 16 m,
respectiv un regim de indlfime maxim de (1-2)S+P+2E+R (semnificatiile prescurtdrilor: S - subsol, P -
parter, E - etaj, R - nivel retras).

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, funcfie de nevoile de armaonizare cu cadrul
construit adiacent.

Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional,
dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra
pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

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

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
la regulamentul PUG al municipiului Cluj-Napoca.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Sl EVACUAREA DESEURILOR

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

Toate cladirile se vor racorda la refelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

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

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

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

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totald a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetafie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatfiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd intre strada/ spatiu public si cladirile retrase de la aliniament
(gradina de fatadd), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Se vor planta arbori - minim 1 arbore la 200 mp de teren.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala, avand in vedere structura functfionala reglementata, spre strada nu sunt
obligatorii imprejmuiri.

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre strada, acestea vor avea
un soclu opac cu indlfimea maxima de 80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau
intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si pdtrunderea vegetatiei. indlfimea
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 indlfime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei, fara a
afecta spatiul public. 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 = 50%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=1,8
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V. UNITA'!'I TERITORIALE DE REFERIN'!'A

Unitatile teritoriale de referinta reprezintd suportul grafic al prescriptiilor din requlament.

U.T.R. - urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice din
P.U.Z, se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionala. Ele
se contureazad prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea
categoriilor de interventie.

Stabilirea U.T.R. - urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul P.U.G.

in cadrul P.U.Z, UTR. - urile au fost preluate ca atare si au fost detaliate pe unitdti si
subunitati functionale.

intocmit,

Dipl. arh. dr. ing. SALHA Riyadh Arh. RUR. Noaghi Daniel Nicolae
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