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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament reprezintd un instrument ajutdtor preliminar in vederea
elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionald, conditiile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de indltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeaza prioritdtile la nivelul organizérii arhitectural-urbanistice si a rezolvirii
circulatiei.

Zona studiata in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R. Li/c_a* -
locuinte cu regim redus de inaltime construite in regim izolat.

Amplasamentul reglementat prin PUZ este situat in vestul municipiul Cluj-Napoca,
pe str. Colinei, nr. 8, identificat prin nr. cad. 262744, cu suprafata teren 1969 m2 Incinta este
accesibila auto si pietonal din strada Colinei.

Terenul se invecineaza:

pe latura nordica - cu proprietati private

pe latura vestica - cu paraul Garbau

pe latura sudica - cu proprietate privata

pe latura estica - cu str. Colinei

Terenul are o formd relativ regulata, acesta fiind neamenajat si liber de constructii.
In prezent zona reglementata este incadratd in UTR ULj/c - locuinte cu regim redus de

indltime - individuale si colective mici conform P.U.G. Cluj-Napoca.
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REGULAMENT PENTRU U.T.R. Li/c_a* - Locuinte cu regim redus de indltime
(Parcelele P1, P2 si P3).

CARACTERUL PROPUS

Zon cu functiune rezidentiald de densitate mica (locuinte unifamiliale construite in
regim izolat). Prin propunerile acestui PUZ se va dezvolta zona, se vor construi locuinte noi
si se vor valorifica la adevaratul potential zone neamenajate in momentul de fata.

Terenurile adiacente parcelei studiate, incluse conform PUG in zona de urbanizare
(incadrate in UTR ULi/c/PUZ) sunt construite in proportie de cca. 75 % la momentul
intocmirii prezentei documentatii. Practic, zona nu permite o restructurare urbanistica
majord, cu atdt mai mult cu cét terenurile rdmase neconstruite nu sunt intotdeauna
grupate/adiacente, ci se aflg, ca si in cazul de fatd, intre doua parcele deja construite.
Dezvoltarea zonei s-a facut in cadrul parcelarului existent prin aplicarea unor solutii
urbanistice care includ alei carosabile infundate si dispunerea a mai multor imobile
adiacente acestora (solutie regasita preponderent pe latura vesticad a strazii Colinei). in
imediata vecindtate a parcelei studiate exista situatii urbanistice foarte asemanatoare (a

se vedea organizarea parcelei de pe strada Colinei nr. 6A/6B, nr. 7, nr. 20, nr. 28).

UTILIZAREA FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale pe parcelele P1si P2 si 2 locuinte unifamiliale pe
parcela P3), construite in regim izolat si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine, puncte gospodaresti.

Pentru parcelele P1, respectiv P2, se admite realizarea unei singure locunite
unifamiliale pe parceld, contruite in regim izolat.

Pentru parcela P3 se admite realizarea a doua locuinte unifamiliale pe parcled,

construite in regim izolat.
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

instalaiii exterioare (de ciimatizare, de incaizire, pompe de caldurd etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul

ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 din P.U.G. Aprobat

cu H.C.L. 493/22.12.2014, prestate si de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

¢) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii
pe parcelele vecineg;

d) pentru activitdti 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.

e) 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 din P.U.G. Aprobat cu
H.C.L. 493/22.12.2014, prestate si 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 producd 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.

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 naturda sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Pagina 3 din 7

( ,Q/L G



(["H“I' calza Mafilor LO0OA | 400370 Clui-Mapoca, Romania

At ﬁ“ s Mot = U570 L
! i | A 1 i cel, +40 264530261 | office@scripcariu-na.ia
m m“ ;;‘MNU %I{iﬁtgﬂ C.U.l RO 30239221 | O.R.C. Jla/l426/2012
ull“ el e Frdte et .3.A.N, RO30 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

i

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN!
Parcelele propuse se vor constitui asa cum sunt ele reprezentate in plansa U4, PLAN

REGLEMENTARI URBANISTICE.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) s& aiba acces din str. Colinei si aleea carosabild propusé;

b) suprafata sa fie mai mare sau egald cu: 360 m?

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage cu minim 5 m fata de str. Colinei si cu cu cel putin 2 m fata

de aleea de utilitate privata propusa prin PUZ.

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

Retragerea fata de limitele laterale:
- Pentru parcelele P1si P2: minim 3 m
- Pentru parcela P3: minim 5 m fata de limita de proprietate nordica si minim
6 m fata de limita laterald sudica.
- 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.

Retragerea fata de limitele posterioare:

- Cladirile vor fi retrase de la limita posterioara a parcelei cu o distanta
minim egala cu indltimea cladirii, dar nu mai putin de 6 m.

- Garajele vor firetrase cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aéeea$i parcela va fi egala cu jumatate
din indltimea cladirii mai inalte, masuratd la cornisa in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin decat 3 m.

In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre

spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.
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8. CIRCULATI SI ACCESE

Accesul pe parcele se realizeaza din aleea de utilitate privatd propusd prin P.U.Z. cu
ampriza de é m si loc de intoarcere, ce se desprinde din str. Colinei. Pe o parceld se poate
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (cu latime maxima de 3 m).

Pentru caile 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) izolate, 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 m?

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 m?

Alte activitati conform Anexa 2 din P.U.G. aprobat cu HCL 493 / 23.12.2014.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de doud niveluri supraterane.

Totalizat, regimul de Tnaltime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+1, (S)+P+M, (S)+P+R, D+P (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, D - demisol, P -
parter, E - etaj, M - mansarda).

Indltimea maxim& admis3 a cl3dirilor, m3suratd la cornisa superioar sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

indltimea maxima admis3 a cladirilor, m3surat3 la coama acoperisului sau la aticul

nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10 m.
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora sau caracterului zonei.

Arhitectura cladirilor noi va fi de facturd modern3 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 cu sarpanta vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante
egale si constante ce nu vor depdsi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tigld ceramicd sau tabl3 lis4 faltuit3
pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru
socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomand3
lemnul.

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

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice
gravate cu dimensiunea maxima de 50x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau

in afara domeniului public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si

functionale.

Seinterzice 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 parceld va dispune de o platform3 sau de un spatiu interior parcelei

(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectdrii deseurilor menajere, accesibil din

spatiul public sau din aleea carosabild propusa.
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13. SPATH LIBERE SI SPATH PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 40% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalt3).
Suprafetele avand o imbracdminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere. Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar

impiedica realizarea constructiilor

14, IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu Inchis pe toat3 lungimea sa prin
imprejmuire,

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indllimea
maxima de 80 cm si o parte semi transparent3, realizat3 din grilaj metalic sau intr-un
sistemn similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei,
inaltimea maxim3 a imprejmuirilor spre spatiul public va fi de 2.2 m. Imprejmuirile
vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum
2,35 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in
alinlament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al

imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate pe parcel.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SIUTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.OT. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.UT. Maxim = 0.9
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