MEMORIU DE PREZENTARE

intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice
,GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE S|
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL”

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii:

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU CONSTITUIRE TRUP INTRAVILAN SI CONVERSIE
FUNCTIONALA DIN ANSAMBLU CU CARACTER MILITAR IN DOTARI SOCIALE (CAMIN
PENTRU VARSTNICI) — ZONA FAGET

Amplasament : zona Faget, CF 284633, Cluj-Napoca, jud. Cluj;
Beneficiari: ARHIEPISCOPIA VADULUI, FELEACULUI SI CLUJULUI
Proiectant: SC. PROIECT CONSTREX CONSULTING. SRL

arh. Doina MUNTEANU, arh. Cristina ALBU
Proiect nr: 120 /2017
Data elaborarii: dec. 2024

1.2. Obiectul PUZ

Solicitari ale temei-program

Obiectul documentatiei ”"Plan Urbanistic Zonal pentru constituire trup intravilan si conversie
functionalad din ansamblu cu caracter militar in dotari sociale (Camin varstnici) — Zona Faget” 1l reprezinta
introducerea partiala a parcelei studiate in intravilanului municipiului Cluj-Napoca prin constituirea unui trup
intravilan - Trup Arhiepiscopia Vadului Feleacului si Clujului - Cdmin Varstnici - si stabilirea reglementarilor
urbanistice aceastd zona.

Pe parcela studiata a functionat anterior un ansamblu cu caracter militar si se doreste conversia
functionala a zonei In functiuni sociale - mai exact cdmin pentru varstnici. Pentru acest obiectiv a fost obtinut
Avizul de oportunitate nr. 24 / 27.02.2023.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Zona reglementata prin documentatia de fata are o suprafata de 12600mp conform CF nr. 284633 (si
suprafata mdsuratd de 15921mp). Aceasta este amplasatd conform P.U.G. Cluj-Napoca in UTR TDS_M.A.P.N
(Terenuri cu destinatie speciala apartinand Ministerului Apararii Nationale) si este in proprietatea Statului
Roman, in administrarea Secretariatului de Stat pentru Culte, pentru Mitropolia Clujului, Maramuresului si
Salajului / Arhiepiscopia Vadului, Feleacului si Clujului. Aceasta se afla in partea esticd a teritoriului
administrativ al municipiului Cluj-Napoca si este adiacent pe latura de est cu intravilanului comunei Feleacu
(complexul Wonderland Cluj Resort).

Pe latura de sud-vest si sud exista o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor si fondul
forestier, in total 3368mp, care nu se introduce n intravilan si pentru care se va institui UTR TDF (terenuri cu
destinatie forestiera pe parcela in proprietatea beneficiarilor).

1.3. Surse documentare
- Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca




- Certificat de Urbanism nr. 2754 / 25.10.2022 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca prin care se
solicita elaborare P.U.Z., in baza unui aviz CTATU si a unui aviz de oportunitate — conform Legii nr.
242/2009.

- Legea nr.350/2001 completata si actualizatd - amenajarea teritoriului si urbanismul

- H.G.R.525/1996.

- Plan topografic

- Studiu geotehnic

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei:

Pe parcela studiatd a functionat anterior un ansamblu cu caracter militar, fiind Tncadrata
conform conform P.U.G. Cluj-Napoca in UTR TDS_M.A.P.N (terenuri cu destinatie speciala apartinand
Ministerului Apararii Nationale) - fosta Caband noua Faget, respectiv fosta Cabana Militara.

Prin Hotdrdrea de Guvern nr 214 / 25.03.2015 administrarea proprietatii este transferatd
Secretariatului de Stat pentru Culte, pentru Mitropolia Clujului, Maramuresului si Salajului / Arhiepiscopia
Vadului, Feleacului si Clujului, cu scopul realizarii pe teren a unui camin pentru varstnici.

e (Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Recent pe parcelele invecinate in partea de est a amplasamentului reglementat s-a dezvoltat un
complex cu functiuni de agrement - Wonderland Cluj Resort, pe teritoriul administrativ al comunei Feleacu.
Se remarca o densificare a zonei adiacente apartinand teritoriului administrativ al comunei Feleacu
determinata de dezvoltarea localitatii ca parte a zonei metropolitane a municipiului Cluj-Napoca.

e Potential de dezvoltare

Parcela propusa pentru reglementare se remarcd prin cadrul natural in care este amplasatg,
concomitent cu amplasarea in vecindtatea municipiului Cluj-Napoca, ceea ce o recomanda pentru
reconversie in centru pentru dotari sociale — camin pentru varstnici.

2.2.ncadrarea in localitate

° Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Parcela reglementata prin documentatia de fata se afla in partea sudica a teritoriului administrativ al
municipiului Cluj-Napoca, zona Faget si este adiacent pe latura de est cu intravilanului comunei Feleacu
(complexul Wonderland Cluj Resort). Aceasta este amplasatd conform P.U.G. Cluj-Napoca in extravilanul
localitdtii, fiind incadrata in UTR TDS_M.A.P.N (terenuri cu destinatie speciald apartinand Ministerului
Apardrii Nationale) si este in proprietatea Statului Roman, in administrarea Secretariatului de Stat pentru
Culte, pentru Mitropolia Clujului, Maramuresului si Sadlajului / Arhiepiscopia Vadului, Feleacului si Clujului.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii In domeniul

edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona reglementatd este accesibild prin intermediul unui drum de exploatare forestiera (DE 7637),
care se desprinde din strada Dumitru Braharu, drum public pietruit care asigura legdtura cu strada Fagetului
si permite accesul la amplasament atat din zona centrald a orasului, de pe Calea Turzii, cat si din cartierul
Manastur, prin conexiunea reprezentata de Drumul Sf. loan. Zona este amplasata izolat de cartierul
rezidential din zona Faget format preponderent din locuinte individuale cu regim de Tnaltime redus si de
functiuni complementare aferente acestora.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona reglementata prin documentatia de fatd are o suprafata de 12600mp conform CF nr. 284633 (si
suprafata masurata de 15921mp) si este amplasata in zona Faget.

Terenul reglementat este amplasat intr-o zona de sa, pe creastd, cu relief declivitate de la vest spre
est, dar favorabil constructiilor. Parcela este delimitata pe laturile de nord, vest si sud de fond forestier. O
parte a acesteia (pe latura de sud-vest si sud) exista o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor
si fondul forestier, in total 3368mp, zona care este de asemenea impadurita.

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generala sau locala (nu sunt fenomene geodinamice
latente, active sau potentiale). Terenul de fundare (respectiv stratele din zona activd) nu prezinta variatii




ample de granulometrie, umiditate de naturd sa creeze comportamente diferite sub sarcini, in concluzie
tasarile diferentiate sunt limitate.

Clima municipiului Cluj-Napoca este de tip continental-moderat, specifica regiunilor de deal. Conform
Normativului C107-3/1997, localitatea Cluj-Napoca este incadratd in zona climatica Il — zona de deal si podis,
cu temperatura exterioara conventionald de calcul de -18°C.

2.4. Circulatia rutiera

e Aspecte critice privind desfdsurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare, navale,
aeriene-dupa caz.

Zona reglementatd este accesibild prin intermediul unui drum de exploatare forestiera (DE
7637), care se desprinde din strada Dumitru Braharu, drum public pietruit care asigura legatura cu strada
Fagetului si permite accesul la amplasament atat din zona centrala a orasului, de pe Calea Turzii, cat si din
cartierul Manastur, prin conexiunea reprezentata de Drumul Sf. loan. Zona este amplasata izolat de cartierul
rezidential din zona Faget format preponderent din locuinte individuale cu regim de indltime redus si de
functiuni complementare aferente acestora.

e (Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari 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

Drumul de exploatare DE 7637 are |dtime variabila intre 4,08..7,45m si traverseaza fondul forestier
cu care se invecineaza parcela reglementata, iar pentru utilizarea acestuia ca si cale de acces la terenul in
administrarea beneficiarilor a fost emis acordul nr 5141/BRF/07.11.2024 de catre Regia Nationala a Padurilor
Romsilva, Directia Silvica Cluj — Ocolul Silvic Cluj. Acesta nu deserveste alte constructii sau ansambluri de la
intersectia cu strada Dumitru Braharu si pana la amplasamentul reglementat.

2.5. Ocuparea terenurilor
e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiatd
Tn prezent constructiile existente pe parcela reglementatd nu sunt utilizate. Acestea au format
un ansamblu cu caracter militar, fiind incadrata conform conform P.U.G. Cluj-Napoca in UTR TDS_M.A.P.N
(terenuri cu destinatie speciald apartinand Ministerului Apararii Nationale) - fosta Caband noua Faget,
respectiv fosta Cabana Militara.
e Relationari intre functiuni
Recent pe parcelele invecinate in partea de est a amplasamentului reglementat s-a dezvoltat un
complex cu functiuni de agrement - Wonderland Cluj Resort, pe teritoriul administrativ al comunei Feleacu.
Se remarca o densificare a zonei adiacente apartinand teritoriului administrativ al comunei Feleacu
determinata de dezvoltarea localitatii ca parte a zonei metropolitane a municipiului Cluj-Napoca. Datorita
unei perdele de vegetatie si specificului reliefului, nu existd o relatie vizuala directd de pe amplasamentul
studiat spre Complexul Wonderland.
e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pe parceld exista conform extrasului de Carte Funciard nr. 284633 exista urmatoarele constructii:
- 284633-C1 (S. construita la sol:154 mp; Pavilion A, cu regim de Tndltime P, cu destinatia de constructie
administrativa si social culturald)
- 284633-C2 (S. construita la sol:51 mp; Pavilion B, cu regim de inaltime P, cu destinatia de
constructie anexa)
- 284633-C3 (S. construita la sol:447 mp; Pavilion C, cu regim de inaltime P+1E, cu destinatia de
constructie administrativa si social culturala)
- 284633-C4 (S. construita la sol:17 mp; Pavilion V, cu regim de inadltime P, cu destinatia de
constructie anexa)
- 284633-C5 (S. construita la sol:14 mp; Pavilion R1, cu regim de inaltime S, cu destinatia de
constructie anexa - rezervor)
- 284633-C6 (S. construita la sol:14 mp; Pavilion R2, cu regim de inaltime S, cu destinatia de
constructie anexa - rezervor)
e Aspecte calitative ale fondului construit




Pavilionul A (nr. cad 284633-C1) si pavilionul C (nr. cad 284633-C3) sunt in stare tehnicd bung,
urmand a fi reconvertite functional in camin pentru varstnici si spatii auxiliare acestuia. Pavilionul B (nr cad
284633-C2) — 0 baraca pe structura metalica cu inchideri exterioare din tabla, este in stare tehnica proasta si
se va desflinta. De asemenea se propune desfiintarea rezervoarelor (nr cad 284633-C5 si nr cad. 284633-C6).

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

Zona este amplasatd izolat de cartierul rezidential din zona Faget format preponderent din locuinte
individuale cu regim de Tnaltime redus si de functiuni complementare aferente acestora.

e Asigurarea cu spatii verzi

Parcela este delimitatd pe laturile de nord, vest si sud de fond forestier. O parte a acesteia (pe latura
de sud-vest si sud) exista o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor si fondul forestier, in total
3368mp, zona care este de asemenea Impadurita

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

Zona studiata si zonele vecine nu sunt expuse riscurilor naturale.

e Principalele disfunctionalitati

O parte a constructiilor existente pe parcela sunt in stare tehnica proasta, inadecvate functiunii care
se propune pe parceld, astfel incat este necesard desfiintarea acestora - Pavilionul B (nr cad 284633-C2) — o
baracd pe structurd metalica cu inchideri exterioare din tabla.

2.6. Echiparea edilitara

e Stadiul echiparii edilitare a zonei, In corelare cu infrastructura localitatii
Alimentarea cu apa: in prezent clddirile existente pe parcel3 nu sunt utilizate. Solutia de alimentarea cu apa a
complexului existent se realiza prin intermediul celor doua rezervoare existente pe parcela.
Canalizare — menajera: in prezent cladirile existente pe parceld nu sunt utilizate. Parcela nu beneficiaz3 de
bransament la o retea de canalizare menajera.
Alimentarea cu caldura: in prezent clidirile existente pe parceld nu sunt utilizate — acestea nu beneficiaza de
un sistem de incdlzire centrala functional.
Alimentarea cu energie electrica: In zona exista retea de alimentare cu energie electrica la care sunt
racordate constructiile existente.

e Principalele disfunctionalitati
Parcela reglementatd nu este echipata edilitar corespunzator, ceea ce face clddirile existente

inutilizabile pana la reabilitarea acestora si extinderea retelelor edilitare din cel mai apropiat punct pana in
zona studiata (retea de alimentare cu apa) concomitent cu asigurarea unor solutii in sistem local (microstatie
de epurare pentru rezolvarea canalizarii menajere).

2.7. Probleme de mediu

e Relatia cadrul natural — cadrul construit

Parcela este delimitata pe laturile de nord, vest si sud de fond forestier. O parte a acesteia (pe latura
de sud-vest si sud) existd o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor si fondul forestier, in total
3368mp, zona care este de asemenea impaduritd. Constructiile existente sunt amplasate intr-o zona de tip
"poiand”, cu vegetatie joasa (spatiu inierbat) dar fara arbori sau arbusti.

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Zona studiatd si zonele vecine nu sunt expuse riscurilor naturale sau antropice.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii

edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Zona reglementatd este accesibild prin intermediul unui drum de exploatare forestierd (DE 7637),
care se desprinde din strada Dumitru Braharu, drum public pietruit care asigurd legatura cu strada Fagetului.
Acesta nu deserveste alte constructii sau ansambluri de la intersectia cu strada Dumitru Braharu si pana la
amplasamentul reglementat, astfel incat pe traseul spre parcela reglementatad nu sunt puncte de conflict din
punct de vedere al traficului.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Constructiile de pe parcela reglementatd nu sunt incluse pe lista monumentelor istorice sau ale
naturii sau in zona de protectie a acestora.




2.8. Optiuni ale populatiei

La nivelul municipiului Cluj-Napoca, strategia de dezvoltare a serviciilor sociale In domeniul asistentei
sociale este de a dezvolta un sistem complementar, comprehensiv si functional de servicii sociale care sa
sprijine persoanele vulnerabile pentru depasirea situatiilor de dificultate, sd contribuie la prevenirea si
combaterea riscului de excluziune sociala, cresterea calitatii vietii precum si promovarea incluziunii sociale a
acestora. Avand in vedere ca populatia Europei imbatraneste, aceste actiuni vor avea un impact vizibil asupra
calitatii vietii unei proportii crescande de persoane.

Documentatia propusd este in concordantd cu strategia de dezvoltare a sistemului de asistentd
sociala pentru persoanele varstnice, care se axeaza in principal pe servicii de gazduire, supraveghere,
asistare, ingrijire, recuperare, suport si consiliere acordate n institutii de asistenta sociala de tip rezidential
sau servicii alternative de tip centre de zi, cluburi.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Plan topografic: Terenul reglementat este amplasat intr-o zona de sa, pe creastd, cu relief declivitate
de la vest spre est, dar favorabil constructiilor. Pe directia est-vest terenul prezinta o diferenta de
nivel de 9,0m intre cele doua laturi, iar pe directia nord-sud o diferenta de 12,5m intre cele doua
laturi.

e Studiu geotehnic: Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generald sau locala (nu sunt
fenomene geodinamice latente, active sau potentiale). Terenul de fundare (respectiv stratele din
zona activd) nu prezintd variatii ample de granulometrie, umiditate de naturd sa creeze
comportamente diferite sub sarcini, in concluzie tasdrile diferentiate sunt limitate. Adancimea de
inghet, conform STAS 6054-77 este: Hi= 80 cm. Sub aspect seismic, zona este pasiva. Intensitatea
seismica ce caracterizeaza zona este cea de grad VI, scarda MSK, in conformitate cu STAS 3684-71,
amplasamentul apartindnd zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93. Tn ceea ce priveste
proiectarea seismicd, Normativul P 100/1-2013 indica: Zona de calcul seismic F, caracterizata prin
ag=0,10g.

e Analiza relatia zona-oras: Zona reglementata este accesibild prin intermediul unui drum de
exploatare forestiera (DE 7637), care se desprinde din strada Dumitru Braharu, drum public pietruit
care asigura legatura cu strada Fagetului si permite accesul la amplasament atat din zona centrala a
orasului, de pe Calea Turzii, cat si din cartierul Manastur, prin conexiunea reprezentata de Drumul Sf.
loan.

e Conformari spatial-volumetrice: Zona este amplasatd izolat de cartierul rezidential din zona Faget
format preponderent din locuinte individuale cu regim de finadltime redus si de functiuni
complementare aferente acestora, fiind legat de zona rezidentiala prin drumul de exploatare pe care
se face accesul la amplasament. Datorita reliefului (cartierul rezistential fiind amplasat la baza
versantului iar parcela reglementata pe un platou, la altitudine mai mare) si fondului forestier care
separa aceste doud zone, nu exista o relatie vizuala direct intre cele doua zone. De asemenea, pe
parcelele invecinate in partea de est a amplasamentului reglementat s-a dezvoltat un complex cu
functiuni de agrement - Wonderland Cluj Resort, pe teritoriul administrativ al comunei Feleacu. Se
remarca o densificare a zonei adiacente apartinand teritoriului administrativ al comunei Feleacu
determinata de dezvoltarea localitdtii ca parte a zonei metropolitane a municipiului Cluj-Napoca.
Datoritd unei perdele de vegetatie si specificului reliefului, nu existd o relatie vizuald directd de pe
amplasamentul studiat spre Complexul Wonderland.

e Analiza conditii de trafic: Zona reglementata este accesibila prin intermediul unui drum de exploatare
forestiera (DE 7637), care se desprinde din strada Dumitru Braharu. Acesta are latime variabila intre
4,08..7,45m si traverseaza fondul forestier cu care se Tnvecineaza parcela reglementata, iar pentru
utilizarea acestuia ca si cale de acces la terenul in administrarea beneficiarilor a fost emis acordul nr
5141/BRF/07.11.2024 de catre Regia Nationald a Pddurilor Romsilva, Directia Silvica Cluj — Ocolul
Silvic Cluj. Acesta nu deserveste alte constructii sau ansambluri de la intersectia cu strada Dumitru
Braharu si pana la amplasamentul reglementat.

e Caracteristicile tesutului urban: Pe parcelele invecinate in partea de est a amplasamentului
reglementat s-a dezvoltat un complex cu functiuni de agrement - Wonderland Cluj Resort, pe




teritoriul administrativ al comunei Feleacu. Se remarca o densificare a zonei adiacente apartinand
teritoriului administrativ al comunei Feleacu determinata de dezvoltarea localitdtii ca parte a zonei
metropolitane a municipiului Cluj-Napoca. Datorita unei perdele de vegetatie si specificului reliefului,
nu exista o relatie vizuald directd de pe amplasamentul studiat spre Complexul Wonderland. Zona
este amplasatd izolat de cartierul rezidential din zona Faget format preponderent din locuinte
individuale cu regim de Tnaltime redus si de functiuni complementare aferente acestora

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Zona functionala de referinta aferenta P.U.Z. are suprafata de 12600mp n acte (suprafata masurata
de 15921mp) si este compusa din 1 parceld amplasata conform P.U.G. Cluj-Napoca in extravilanul localitatii,
n U.T.R. TDS_M.A.P.N (terenuri cu destinatie speciald apartinand Ministerului Apdrarii Nationale).

TDS MAPN (Zona cu destinatie speciald terenuri cu destinatie speciala apartinand Ministerului
Apardrii Nationale)

1. Utilizdri admise

Activitati cu caracter militar / special specifice fiecarei institutii. Se conserva de regula actualele
utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in conformitate cu necesitatile actuale.

2. Utilizari admise cu conditionari

Functiuni complementare — locuire de serviciu, comert, parcaje si garaje, retele edilitare si
constructiile aferente, cu conditia autorizarii acestora 1n conditiile stabilite prin  Ordinul nr.
3376/MC/M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D-821 din 1996 al MLPAT, MApN si MI, Ministrul Justitiei,
SRI, SIE, STS si SPP si ale prezentului Regulament.

3. Utilizari interzise

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

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

4. Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)

P.O.T maxim = 60%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de clddire, calculul facdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld / incinta.

5. Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

C.U.T. Maxim=2,2

Aceastd reglementare se va aplica si Tn cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugdrii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld / incinta.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Terenul reglementat este amplasat intr-o zona de sa, pe creasta, cu relief declivitate de la vest spre
est, dar favorabil constructiilor. Parcela este delimitata pe laturile de nord, vest si sud de fond forestier. O
parte a acesteia (pe latura de sud-vest si sud) exista o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor
si fondul forestier, in total 3368mp, zona care este de asemenea mpdduritd. Constructiile existente sunt
amplasate intr-o zona de tip ”poiand”, cu vegetatie joasa (spatiu Tnierbat) dar farda arbori sau arbusti.
Amenajarile exterioare propuse prin documentatie precum si amplasarea noii constructii propuse, cu
destinatia de capeld, se va realiza astfel incat sa se incadreze in zona neimpaduritd, fara eliminarea de arbori

maturi.

3.4. Modernizarea circulatiei

e (Circulatia stradala

Zona reglementatd este accesibild prin intermediul unui drum de exploatare forestiera (DE 7637),
care se desprinde din strada Dumitru Braharu, drum public pietruit care asigura legatura cu strada Fagetului
si permite accesul la amplasament atat din zona centrald a orasului, de pe Calea Turzii, cat si din cartierul
Manastur, prin conexiunea reprezentatd de Drumul Sf. loan.

Drumul de exploatare DE 7637 are |dtime variabild intre 4,08..7,45m si traverseaza fondul forestier
cu care se Tnvecineaza parcela reglementata, iar pentru utilizarea acestuia ca si cale de acces la terenul in
administrarea beneficiarilor a fost emis acordul nr 5141/BRF/07.11.2024 de catre Regia Nationala a Padurilor




Romsilva, Directia Silvica Cluj — Ocolul Silvic Cluj. Acesta nu deserveste alte constructii sau ansambluri de la
intersectia cu strada Dumitru Braharu si pana la amplasamentul reglementat.

e Parcaje
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Deoarece prin proiect se propun

interventii asupra unor cladiri existente, asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza prin
amenajarea de locuri de parcare la sol, in incinta reglementata.

Necesarul de parcaje pentru functiuni de asistentd sociala:
-1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU
e (Circulatii pietonale
Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in incinta, separat fata de aleile de circulatie auto.
e Sistematizarea verticala

Constructiile vor tine seama de pantele si planeitatea terenului. In incinta se vor amenja spatii verzi

care vor fi intretinute corespunzator. Accesele carosabile, platformele si aleile din incinta vor fi realizate cu
elemente prefabricate ecologice si pietris.

3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial
Se doreste introducerea n intravilan a suprafetei parcelei studiate care nu se suprapune cu fondul

forestier, prin constituirea unui trup intravilan, care sa fie organizat din punct de vedere functional in doua

———— =7

tipuri de zone:

- Is_A* (Zona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri
independente), destinata dotarilor sociale (camin varstnici) —in suprafata de 5336mp

- VPr (Zond verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu rol
de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica) — o suprafata de 3896mp ocupatd cu
plantatii cu rol de portectie fata de linia electricd LEA 110kV si de stabilizare a versantilor abrupti,
rezultat al unor interventii antropice si constituie un spatiu verde tampon pe zona cu declivitate
accentuata, fata de lucrdrile si amenajarile efectuate de complexul Wonderland pe teritoriul
intravilan al comunei Feleacu care este adiacent pe latura de est.

Suprafata parcelei care se suprapune cu fondul forestier (3368mp) va primi destinatia TDF (Extravilan

—terenuri cu destinatie forestierd) si va ramane in extravilan.

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
U.T.R. TDS_M.A.P.N — Trup extravilan - zona cu destinatie
speciala - terenuri cu destinatie speciala apartinand
1 Ministerului Apararii Nationale 12600 | 100.00 -- -
P.O.T. max = 60%
CU.T.max=2.2
) Tru‘p |n'traV|Iar.1 - Trup Arh|§p|scop|a Vadului Feleacului si 932 733
Clujului - Camin Varstnici, din care:
U.T.R. Is_A* - Intravilan. Zona de institutii si servicii
publice si de interes public constituite in ansambluri
independente
2a P.O.T. max = 20% - - 5336 | 424
CUT.Max=0.4
(Conform Aviz de oportunitate nr. 24 / 27.02.2023)




U.T.R. Vpr — Intravilan. Zona verde de protectie fata de
infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie
2b _ -- -- 3896 30,9

ecologica
P.O.T. max = 0%

CUT.max=0

TDF - EXTRAVILAN - terenuri cu destinatie forestiera pe
parcela in proprietatea beneficiarilor __ __
3 P.O.T. max = 0% 3368 26,7

C.UT.max=0

TOTAL 12600 | 100.0 | 12600 | 100.0

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. - Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa a complexului existent se va realiza prin extinderea retelei de alimentare cu apa
din punctul cel mai apropiat fata de amplasamentul reglementat.

3.6.2. - Canalizare - menajera.

Pentru solutionarea canalizarii se propune amplasarea unei microstatii de epurare cu deversarea apei
epurate in bazin vidanjabil betonat etans.

3.6.3. - Alimentarea cu caldura.

Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incalzire, prin
centrale termice pe combustibil gazos si pompe de cdldurda aer-apa alimentate cu curent electric.
Alimentarea cu gaz a complexului existent pe parceld se va face prin extinderea pe cheltuiala beneficiarului a
retelei de gaz existente in vecindtate.

3.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

In zona exista retea de alimentare cu energie electricd la care sunt racordate constructiile existente si
la care va fi racordata si constructia propusa.

3.7. Protectia mediului

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

Apele meteorice cazute pe suprafata plaformelor betonate din incintd vor fi colectate prin
intermediul unor rigole carosabile si a receptorilor pluviali, filtrate prin deznisipatoare si separatoare de
hidrocarburi, fiind apoi colectate de o retea de canalizare pluviala de incintd si deversate in un bazin de
retentie pentru ape pluviale, etans si prefabricat.

Apele meteorice colectate de pe invelitoarea clddirilor sunt colectate prin jgheaburi si burlane, fiind
apoi conduse prin o retea de canalizare pluviald de incinta si deversate in bazinul de retentie pentru ape
pluviale, etans si prefabricat.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale

La realizarea operatiunilor de sistematizare verticala se va evita realizarea de taluzuri abrupte care
prezinta risc de prabusire. Se va evita eliminarea de arbori maturi din incinta.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate

Pentru solutionarea canalizarii se propune amplasarea unei microstatii de epurare cu deversarea apei
epurate In bazin vidanjabil betonat etans.

e Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv la fiecare loc de producere si depozitate temporar pe
fractii la punctul gospodaresc amenajat in incintd. Depozitarea temporara a deseurilor se face in exteriorul
cladirii, al punctul gospodaresc, amenajat conform normelor de igiena in vigoare privind mediul de viata al
populatiei. Colectarea deseurilor se face selectiv, astfel incat materialele cu potential de reciclare (hartie,
carton, sticla, plastic si metal) sa fie recuperate si dirijate spre centrele de reciclare. Transportul deseurilor




menajere se realizeaza pe baza de contract cu operatori economici autorizati pentru desfdsurarea acestei
activitati.

e Recuperarea terenurilor degradate, consoliddri de maluri, plantdri de zone verzi etc.

Pe latura de est a amplsamentului se instituie UTR VPr (Zona verde de protectie fata de
infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie
ecologica) — o suprafata de 3896mp ocupatd cu plantatii cu rol de portectie fata de linia electricd LEA 110kV
si de stabilizare a versantilor abrupti, rezultat al unor interventii antropice si constituie un spatiu verde
tampon pe zona cu declivitate accentuatd, fata de lucrarile si amenajarile efectuate de complexul
Wonderland pe teritoriul intravilan al comunei Feleacu care este adiacent pe latura de est.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi

Parcela este delimitata pe laturile de nord, vest si sud de fond forestier. Pe o parte a acesteia (pe
latura de sud-vest si sud) existd o suprapunere intre parcela in proprietatea beneficiarilor si fondul forestier,
in total 3368mp, zona care este de asemenea Impddurita si asupra careia nu se intervine prin amenajarile
exterioare din cadrul proiectului. Constructiile existente sunt amplasate intr-o zona de tip ”poiana”, cu
vegetatie joasa (spatiu Tnierbat) dar fara arbori sau arbusti. Spatiile verzi din incinta aferenta caminului de
varstnici se vor amenaja cu gazon si vegetatie joasd. Se va evita eliminare arborilor maturi de pe
amplasament.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

e Refacerea peisagistica reabilitare urbana

Nu este cazul.

e Valorificarea potentialului turistic si balnear — dopa caz

Nu este cazul.

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cadilor de comunicatie si al retelelor edilitare majore.

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

e Listarea obiectivelor de utilitate publica: prin documentatia de fata nu se instituie obiective de
utilitate publica

e |dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren +constructii) din zona, conform
Legii 213/1998: parcela reglementatda este proprietatea privatd a Statului Roman, in
administrarea Secretariatului de Stat pentru Culte, pentru Mitropolia Clujului, Maramuresului si
Salajului / Arhiepiscopia Vadului, Feleacului si Clujului.

e Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor propuse:
parcela reglementata isi pastreaza integral forma de proprietate. Nu se propune transferul
proprietatii parcelei sau a unei zone din parcele catre alt beneficiar.

4. CONCLUZII

Planul Urbanistic Zonal de urbanizare constituie un instrument eficient de gestionare urbana, care va
contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza carora se va elibera Autorizatia de Construire catre
investitor. Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate In documentatia supusa avizarii cdtre
Consiliul Local Cluj-Napoca.

Tntocmit,

arh. Cris;i_na ALBU arh. Doina MUNTEANU
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REGULAMENTUL DE URBANISM AFERENT PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
CONSTITUIRE TRUP INTRAVILAN SI CONVERSIE FUNCTIONALA DIN ANSAMBLU
CU CARACTER MILITAR TN DOTARI SOCIALE (CAMIN VARSTNICI) — ZONA FAGET

Zona Faget, CF 284633, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilor cuprinse in
Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Cluj-Napoca.

. Dispozitii generale

1. RolulR.L.U.

Prezentul Regulament stabileste reglementarile pentru trupul intravilan propus prin documentatia de
fata - Trup Arhiepiscopia Vadului Feleacului si Clujului - Camin Varstnici, care sa fie organizat din punct de
vedere functional in trei tipuri de zone:

- Is_A* (Zona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri

independente), destinata dotarilor sociale (camin varstnici)

- VPr (Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu rol
de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica), conditiile de construire, permisivitati si
constrangeri urbanistice, utilizari admise, alinieri si retrageri minime obligatorii, regim de
inaltime, circulatii si accese obligatorii, reguli de echipare edilitara si amenajarea spatiilor verzi
etc.

- TDF (terenuri cu destinatie forestiera pe parcela in proprietatea beneficiarilor), suprapunere intre
parcela in proprietatea beneficiarilor si fondul forestier, in total 3368mp, care nu se introduce in
intravilan

2. Bazalegala a elaborarii

Conform prevederilor P.U.G. si R.L.U. al municipiului Cluj-Napoca. Prin Certificatul de Urbanism nr.
2754 / 25.10.2022 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca se solicita beneficiarului sa intocmeasca Plan
Urbanistic Zonal pentru obiectivul propus si urbanizarea zonei.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul Regulament se aplica pentru zona studiata aferent P.U.Z. - un trup intravilan propus - Trup
Arhiepiscopia Vadului Feleacului si Clujului - Camin Varstnic. Zona reglementatd are o suprafatd totald de
12600.0mp in acte (si suprafata masurata de 15921mp) si este compusa din 1 parceld in proprietatea Statului
Roman, Tin administrarea Secretariatului de Stat pentru Culte, pentru Mitropolia Clujului, Maramuresului si
Salajului / Arhiepiscopia Vadului, Feleacului si Clujului.

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

Activitatile care prin natura lor pot crea servituti asupra terenurilor limitrofe si poluare nu sunt
admise ca autorizare sau reautorizare. Nu sunt permise deversdri de substante periculoase in sol si se vor lua
toate mdsurile necesare pentru captarea apelor meteorice si deversarea acestora, epurarea apelor menajere
si deversarea acestora, depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si pe
timpul de functionare al acestora.

5. Reguli cu privire |a siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Constructiile se vor amplasa cu respectarea condiitilor impuse de starea terenului de fundare,
conform studiilor geotehnice ce se vor intocmi. Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa




finalizarea procesului de echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in
procesul de reglementare a terenurilor prin P.U.Z. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au
fost rezervate pentru realizarea de lucrari de utilitate publica (modernizare a drumurilor), este interzisa.
Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
e Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Cladirile vor fi dispuse pe parceld in regim deschis.
e 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
existd calcane, cu o distantd minim egald cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6m.
Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minim egald cu jumatate din
indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.
e Amplasarea cladirilor unele fata de celelalte pe aceeasi parcela:
Distanta minimad dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatate din Tnaltimea
cladirii maiinalte, dar nu mai putin decat 10 m.

6. Circulatii si accese

Se vor prevedea accese pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

7. Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Deoarece prin proiect se propun
interventii asupra unor cladiri existente, asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza prin
amenajarea de locuri de parcare la sol, in incinta reglementata.

Necesarul de parcaje pentru functiuni de asistenta sociala:

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

- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Se vor asigura utilitatile pentru fiecare parcela, prin pastrarea bransamentelor existente si executarea
racordurilor necesare pentru constructiile si functiunile nou propuse acolo unde retelele respective exista. In
caz contrar utilitatile se vor asigura prin solutie locala.

Se va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Se conserva structura parcelara existenta.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o imbracaminte
de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in
general dalaje de piatra de tip permeabil). Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in
care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica
realizarea constructiilor.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea 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 Tndltime si vor fi de tip
opac. Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.




Il. Zonificarea functionala
Unitati si subunitati functionale

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
U.T.R. TDS_M.A.P.N — Trup extravilan - zona cu destinatie
speciala - terenuri cu destinatie speciala apartinand
1 Ministerului Apararii Nationale 12600 | 100.00 -- --
P.O.T. max = 60%
CUT. max=2.2
5 Tru‘p |n.traV||ar.1 - Trup Arhlgplscop|a Vadului Feleacului si 9232 73,3
Clujului - Camin Varstnici, din care:
U.T.R. Is_A* - Intravilan. Zona de institutii si servicii
publice si de interes public constituite in ansambluri
independente
22 P.O.T. max = 20% - - °336 | 424
CUT.Max=0.4
(Conform Aviz de oportunitate nr. 24 / 27.02.2023)
U.T.R. Vpr — Intravilan. Zona verde de protectie fata de
infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu
b rol dg stabilizare a versantilor si de reconstructie 3 3 3896 30,9
ecologica
P.O.T. max = 0%
CUT. max=0
TDF - EXTRAVILAN - terenuri cu destinatie forestiera pe
parcela in proprietatea beneficiarilor
3 P.O.T. max = 0% 3368 26,7
CUT. max=0
TOTAL 12600 | 100.0 | 12600 | 100.0

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

U.T.R. Is A* - Zona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
ansambluri independente

SECTIUNEA [ : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni de sdnatate si asistenta sociald, functiuni
de cult.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Functiuni administrative care deservesc functiunea principala propusa pe amplasament.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in



afara spatiului public.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, Tnafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje In cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Constructii provizorii de orice natura. Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Publicitate comerciald realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile -
fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

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

SECTIUNEA II:
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se conserva structura parcelara existenta.

ARTICOLUL5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile vor fi dispuse pe parcela in regim deschis.

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

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distantd minim egala cu jumatate
din Tnaltimea clddirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Thaltimea
cladirii maifnalte, dar nu mai putin decat 10 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor prevedea accese pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire,
eliberate de administratorul acestora. Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Deoarece prin proiect se propun
interventii asupra unor cladiri existente, asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza prin
amenajarea de locuri de parcare la sol, in incinta reglementata.
Necesarul de parcaje pentru functiuni de asistenta sociala:
-1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinata in functie de context, in plus aplicandu-se cumulativ urmatoarele
criterii:

(a) indltimea maxima la cornisd nu va depasi 12 m si respectiv P+2E

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in nadltimea la cornisa
reglementata.



ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi de naturd a determina
impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se
admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota
trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat,
maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante,
functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor
avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600,
functie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din
mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. 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 un 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
piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit. Culorile vor fi
pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei.

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe bazd de proiecte
detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform
legii.

In cazul interventiilor vizdnd reparatia, reabilitarea corpurilor existente: In cazul cladirilor cu valoare
arhitecturala se va conserva expresia si modenatura fatadelor acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine
la o situatie initiald / anterioara consideratd favorabild. Se interzice eliminarea decoratiilor specifice
(ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc).

Reabilitarea termicd nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementdri, in unele
cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale. Tampldriile se vor conseva prin reabilitare sau
se vor inlocui cu unele moderne, compatibile ca forme si materiale cu arhitectura cladirii. Invelitorile
acoperiselor vor fi din tigla ceramicd de culoare naturald sau din tabla lisa faltuita de culoare gri. Jgheaburile si
burlanele se vor reface din tabld zincatd sau de cupru.

In cazul interventiilor vizdnd restructurarea / extinderea corpurilor existente: Se vor aplica
reglementarile anterioare Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Se vor asigura utilitatile pentru fiecare parcela, prin pastrarea bransamentelor existente si executarea
racordurilor necesare pentru constructiile si functiunile nou propuse acolo unde retelele respective exista. In
caz contrar utilitatile se vor asigura prin solutie locala.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE



Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnhaltd). Suprafetele avand o imbracaminte
de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in
general dalaje de piatra de tip permeabil). Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in
care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica
realizarea constructiilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea 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. In3ltimea maximé& 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
opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEAIII :
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim = 20%

(Conform Aviz de oportunitate nr. 24 / 27.02.2023)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. Maxim=0.4

(Conform Aviz de oportunitate nr. 24 / 27.02.2023)

U.T.R. VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie
sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii Tnalte, medii si joase, in conformitate cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de
utilizare in parte

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Spatii verzi cu acces public:

(a) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

(b) mobilier urban, amenajari pentru activitati in aer liber compatibile — sport, joaca, odihna

(c) edicule, componente ale amenajarii peisagere

Cu conditia ca stabilirea profilului functional sa se faca in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei
categorii de utilizare in parte. Elemente aferente altor tipuri de infrastructuri tehnico-edilitare, cu conditia
compatibilitatii.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, Tnafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Constructii provizorii de orice natura. Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.




Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Publicitate comerciald realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile -
fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

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

SECTIUNEA II:

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Nu e cazul.

ARTICOLULS5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu e cazul.

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

Nu e cazul.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA

Nu e cazul.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor integra in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo. Pentru aleile pietonale si velo
din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice — agregate compactate, pavaje din piatra
naturala etc. Este admisibild folosirea de imbracaminti asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemandtoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza / reglementa
ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Nu e cazul.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu e cazul.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zonele vor fi echipate edilitar conform necesitatilor specifice.

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care locatia acestora e in
contradictie cu cadrul normativ specific categoriei de utilizare respective.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Ca reguld generald Tmprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietdti private vor fi de tip opac,
cu Tndltimea maxima de 2,20 m. Amplasarea Tmprejmuirilor va respecta conditiile impuse de zonele de
siguranta ale retelelor de distributie a energiei electrice din vecinatatea amplasamentului reglementat.

SECTIUNEAIII :
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T)
POT maxim =0 %

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
CUT maxim =0



U.T.R. TDF — Terenuri cu destinatie forestiera

1. UTILIZARI ADMISE

Exploatare n regim silvic.

Retele magistrale, cdi de comunicatie, retele de telecomunicatii, alte lucrari de infrastructurd. S_VPf/ps —
Subzona de pasuni / fanate in interiorul zonelor impadurite — se conserva utilizarea actuala.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Amenajarile exterioare vor viza doar caile de circulasie auto. Nu se vor amenaja locuri de parcare.
3. UTILIZARI INTERZISE

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

Sunt interzise orice fel de constructii, permanente sau definitive, de orice naturad si cu orice destinatie.
Este interzisd imprejmuirea padurii sau a unor parti ale acesteia, indiferent de structura de proprietate.
Sunt interzise lucrari de terasamente si sistematizare verticala.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se pastreaza parcelarul existent.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu e cazul.

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

Nu e cazul.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

Nu e cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se conseva actuala retea de drumuri de exploatare.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor impadurite.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Nu e cazul.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu e cazul.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Nu e cazul.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se conseva ca atare padurea. Exploatarea se va face in regim silvic.

14. IMPREJMUIRI

Nu sunt admise imprejmuiri, indiferent de structura de proprietate.

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

POT.=0%
S_VPf/ps — Subzona de pasuni/fanate in interiorul zonelor impadurite
P.OT.=0%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT.=0
S_VPf/ps — Subzona de pasuni/fanate in interiorul zonelor impadurite
CUT.=0
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