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DECLARATIE DE CONFORMITATE

S C."ARCHI-TECH DESIGN” S.R.L. cu sediul in Cluj-Napoca, strada Andrei Saguna, nr. 34-36,
Parter, ap.2 cu atribut fiscal R, numar de ordine in Registrul Comertului : J12/1584/12.06.2003
si cod unic de inregistrare 15509488, declaram pe propria raspundere ca serviciul prestat
privind elaborarea proiectului pentru obiectivul de investitie :

“pL AN URBANISTIC ZONAL — Desfiintare corp C3 si Construire 30 de unitati locative
destinate tinerilor marginalizati din Municipiul Campia Turzii”
Beneficiar : MUNICIPIUL CAMPIA TURZII

la care se refera prezenta declaratie este in conformitate cu urmatoarele legi, normative,
standarde si indicatoare :

» LEGEA 50/1996 - republicata (modif. si complet.)

= ORD. 77/N/96 - privind reg. de verificare al proiectelor

» H.G. 525/1996 - privind aprobarea R.U.G.

= OMS. 119/2014 - pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei

»  ORD. 176/N/2000 - privind aprobarea continutului cadru al P.U.Z:

»  REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
» CODUL CIVIL
»  PLANUL URBANISTIC GENERAL AL MUN. CAMPIA TURZII

De asemenea s-a respectat legislatia in vigoare privind cladirile cu functiuni complexe si
normele de proiectare specifice programelor de arhitectura pentru cladiri cu specific
educational, la data elaborarii documentatiei.
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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii P.U.Z. - Desfiintare corp C3 si Construire 30 de unitafi
locative destinate tinerilor marginalizati din Municipiul
Campia Turzii

Beneficiar MUNICIPIUL CAMPIA TURZII,
jud. Cluyj
Proiectant: S.C. ARCHI-TECH DESIGN S.R.L.,

str. A. Saguna, nr. 34-36, ap. 2, Cluj-Napoca, jud. Cluj
Data elaborérii: 2024

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarului MUNICIPIUL CAMPIA TURZII, jud.
Cluj si este elaborata in conformitate cu prevederile legii 350/2001 actualizata si in conformitate
cu legislatia in vigoare privind domeniul urbanismului.

1.2. Obiectul documentatiei

Obiectul prezentei documentatii este elaborare Planului Urbanistic Zonal Zonal in vederea
desfiintarii corp C3 si construiri a 30 de unitéti locative destinate tinerilor marginalizati din
Municipiul Campia Turzii cu un regim de inaltime P+1+M, pe terenul aflat in intravilanul
municipiului Campia Turzii, jud. Cluj, initiativa a primarului Municipiului..

Scopul promovarii investitiei prin faza de P.U.Z. este si acela de a incadra obiectivul in cadrul
prevederilor P.U.G. privitor la regimul de aliniere, modul de amplasare, respectiv necesitatea
circulatiei unor terenuri.

Planul Urbanistic Zonal este instrumentul de planificare urband, de reglementare specific, prin
care se coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integratd a unor zone din localitate caraclerizate
prin grad ridicat de complexitate sau prin dinamica urband accentuata.

1.3. Surse documentare

s H.G. 5251996 — PRIVIND APROBAREA REGULAMENTULUI GENERAL DE
URBANISM

= P.U.G. Mun. Campia Turzii si R.L.U. aferent

= Studii de fundamentare

»  Studii aprofundate geotehnice si topegrafice.

= Analizele SUAT

P.U.Z. - Construire 30 de unitd(i locative destinate tinerilor marginaliza{i
din Municipiul Campia Turzii, jud. Cluj
— faza: P.U.Z -



= Proiecte de investitii imobiliare in zona
» Posibilitati de extindere a intravilanului orasului

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1, Evolutia zonei

Prevederile documentatiilor de urbanism elaborate anterior, pentru amplasamentul
analizat care face ohiectul studiului:

Suprafata de teren studiata a fost reglementata anterior prin P.U.G  Municipiul Campia
Turzii:

»  Amplasamentul studiat se afla partial in subzona [UID2| — unitati de productie si depozite

existente si partial in subzona [LFCm1| - locuinte cu regim mic de inaltime si functiuni
complementare existente situate in zona de protectia a monumentelor istorice

Situatia juridica a terenului:

Terenul se afla in proprietatea Municipiului Campia Turzii conf. extras C.F. 53911/Campia
Turzii. In cadrul corpului C3 propus pentru demolare exista o locuinta proprietate privata
conf. contract nr. 104/28.09.2007 in suprafatd de 22,21 mp precum si cota indiviza de 6,77
% din suprafata de folosinta a imobilului, ce va fi expropriata pe cauza de utilitate publica.
Toate celelalte locuinte sunt in proprietatea Municipiului Campia Turzii.

2.2. Incadrare in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii:

Zona propusa pentru realizarea investitiei, este un teren de 10,899 mp., aflat in inravilanul
municipiului, cu acces din strada Vasile Goldis. Pozitia acestei zone in cadrul localitatii este
prezentata in plansa 1.

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

Zona studiata se situeaza in sud-estul municipiului Campia Turzii, pe strada Vasile Goldig
strada ce deserveste zona si dotarile existente si propuse din vecindtatea amplasamentului.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Elemente privind morfologia si geografia terenului sunt detaliate in studiile de specialitate
anexate (studii topo, geo etc).
Vegetatia in zona este compusa din arbori de indltime mare si medie ce agrementeaza
zona.

2.4. Circulatia
Circulatia in zona este relativ fluentd pe toata suprafata luata in studiu. Strada Vasile
Goldis este o strada cu doua benzi de circulatie auto si trotuare pietonale, asfaltata de
curand.
Traficul s-a intensificat considerabil in ultimii ani datoritd sporirii numarului de autovehicule
la nivelul orasului, precum si schimbérii graduale a specificului zonei, dar si la nivelul
intregului  municipiu prin modificari functionale necontrolate (schimbari cu caracter
demografic si economic la nivelul orasului).
Problema lipsei locurilor de parcare este destul de acuta, mai ales in zonele rezidentiale,
dorindu-se o rezolvare imediata a acestui neajuns prin initiative private si ale consiliului
local.
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Se vor respecta prescriptile referitoare la conformarea Strazii Vasile Goldis, artera
principald de circulatie in zona care asigurd si accesul pe amplasamentul propus.

2.5. Ocuparea terenurilor

Folosinta actuald a amplasamentului studiat:
(Conform PUG Mun. Campia Turzii aprobat prin HCL 119/2012)

|. Subzona functionald — unitati de productie si depozite existente
Il. Subzona functionald [LFCm2 - locuinte cu regim mic de inalfime si funcgiuni
complementare existente situate in zona de protectia a monumentelor istorice

regulamentele acestor subzone sunt prezentate detaliat in cap. I1—=1i) R.L.U. exitent

2.6. Echipare edilitara

Zona, in ansamblu, este echipata cu utilitati: apa, canalizare, energie electricd, termica,
telefonie, gaz metan.
Amplasamentul studiat beneficiazd de echipare tehnico-edilitard completa la nivelul strazii.

Din aceastd cauzi trebuie analizatd intreaga suprafatd pentru a completa amplasamentul
studiat cu utilitdtile necesare din punct de vedere edilitar.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadru natural cadru construit:
Cadrul construit propus trebuie sa fie in concordantd cu cel natural, avand in vedere
unicitatea zonei in oras si potentialul mare pe care il poseda.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Conform studiului geotehnic anexat, stabilitatea terenului este asiguratd, conditile de
conformare ale unor viitoare investitii in zoné fiind prezentate in concluziile acestui studiu.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Patrimoniul istoric si natural care necesitd protectie (nu doar interdictia construirii, ¢i si
regularizare si punere in valoare) sunt propunerile de conservare, restaurare si protectie a
fondului construit cu valoare istorica precum si propunerile de amenajare a spatiului verde
existent, concretizate in regulamentele urbanistice existente si propuse.

2.8. Disfunctionalitati
Amintim faptul ca acesta subzone precum si cele adiacente au suferit mutatii majore in
ultimii ani, necesitand o analiza critica si propuneri de actualizare.
De asemenea, este necesara sporirea unor noi zone de locuinte de tip urban cu precadere
a celor sociale, care sa asigure nevoile functionale ale orasului, prin refunctionalizare unor
sone existente intravilanul orasului Campia Turzii.
Zonele invecinate sunt zone de productie si depozitare si rezidentiale, cu locuinte
individuale P pana la P+2, locuintele colective fiind putin prezente in zona, desi exista
solicitari numeroase in acest sens, iar sonele verzi aferente zonei studiate fiind intr-un
proces de revitalizare prin initiative ale municipalitatii.
In urma analizarii studiilor de fundamentare, problemele cele mai acute sunt:
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- defunctionalizarea zonei in special pe amplasamentul propus care actualmente este
utilizat ca zona de locuire desi acesta este destinat unitatilor de productie si depozitare
uiD2)

- lipsa unor constructii de locuinte cu caracter social la nivelul localitatii (locuinte sociale)

- starea actuala precara a amplasamentului propus si exploatarea necorespunzatoare a
acestuia

- lipsa unei concordante intre functiuni si a unei treceri gradate de la zona de locuinte la
zonele comerciale si dotari si industrie.

- continua defunctionalizare a zonelor si subzonelor orasului, datorate expansiunii zonelor
de locuinte in zonele ,foste industriale” si migrarii spre periferie.

2.9. Optiuni ale populafiei

« Revitalizarea si reabilitarea urbanistica a zonei.

«  Generarea unei zone rezidentiale in special de locuinte sociale colective

»  Refunctionalizarea unor zone functionale existente cu potential redus de dezvoltare

« Crearea unor noi spatii de locuinte si dezvoltarea serviciilor si comertului (care implica
oferte de locuri de munca). precum si a dotarilor aferente functiunilor dominante.
(invatdmant, institutii publice, sdnétate, etc)

= Necesitatea unor amenajéri peisajere si zone de promenada.

= asigurarea cooperarii, n vederea realizari unei zone rezidentiale coerente,
valorificAndu-se potentialul zonei;

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare
In urma analizrii studiilor de fundamentare, problemele cele mai acute sunt:

- lipsa unor terenuri care sa permitd dezvoltarea zonelor rezidentiale si dotérilor aferente
pentru o zona urbana de importanta si potential de dezvoltare.

- lipsa unei concordante intre functiuni si a unei treceri gradate de la zona de locuinte la
zonele comerciale si dotéri si industrie.

- continua defunctionalizare a zonelor si subzonelor orasului, datorate expansiunii
zonelor de locuinte in zonele ,foste industriale” si migrarii spre periferie.

3.2. Valorificarea cadrului natural
Valorificarea cadrului natural existent se va realiza prin amenajarea spatiilor verzi existente
si propuse si amenajarea unor parcari pt. investitile propuse pt. dezvoltarea urbanistica a
zonei.

3.3. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei:

Se vor respecta categoriile actuale ale strazilor, respectiv in majoritate cai de circulatie

secundard cu doua fire, cate unul pentru fiecare sens.

Este obligatorie decongestionarea traficului la intersectia strézilor de acces in zona studiata

si cea care margineste limita u.tr.-urilor, unde vizibilitatea este foarte redusa. Se vor

respecta prescriptiile referitoare la conformarea Strazii Vasile Goldis, artera principala de

circulatie in zon# care asigura si accesul pe amplasamentul propus,

Solutia recomandatd pentru asigurarea accesului s amenajarea parcajelor necesarg

investitiei, precum si pentru celelalte loturi adiacente amplasamentului, este realizarea unel
— 9
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artere de circulatie auto si pietonala de incinta asfaltatd, cu o 2 benzi (2x3,5m) si trotuare
(1,5m) din str. Vasile Goldis ce va asigura accesul la fiecare constructie de pe
amplasament,. Gabaritele si modul de realizare ale acestora se vor executa pe baza unor
proiecte specifice in etapa de avizare.

Organizarea circulatilor pietonale (piste de biciclisti, conditii speciale pentru persoanele cu
handicap):

Pietonalele existente sunt considerate adecvate circulatiei pietonilor in zona, existand
propuneri pentru amenajarea unor pietonale extinse si inchiderea circulatiei auto pe anumite
strazi din zona si crearea unor spatii de loasir si promenadé atat de dorite in spatiile urbane
moderne.

De asemenea, spatiile urbane si cladirile propuse vor fi adaptate exigentelor persoanele cu
handicap.

3.4. Zonificarea functionali — reglementiri, bilang teritorial, indici urbanistici

Functiunea solicitatad de investitor:
Prezenta documentatie are ca obiect elaborarea Planului Urbanistic Zonal — pentru
demolarea unor constructii existente si construiea unui ansamblu de locuinte sociale
colective cu un regim de inaltime P+1E+M, pe terenul aflat in intravilanul municipiului Campia
Turzii, jud. Cluj, pe str. Vasile Goldis.
Terenul studiat se afla intr-o zona favorabila dezvoltarii din punct de vedere urbanistic a
functiunilor rezidentiale si dotari pt. locuire.
In prezent, zona studiata se incadreaza partial in indicativ LFCmZ2 — subzona locuintelor cu
regim mic de Tnél{ime si functiuni complementare existente si partial in [@ — Subzona
unitatilor de productie si depozite existente stabilite prin P.U.G. Campia Turzii.
Prevederile actuale nu permit dezvoltarea judicioasa a zonei, impunand restrictii asupra
conformarii unor obiective considerate esentiale pentru dezvoltarea zonei, cum ar fi spatiile
de locuit.
Solutia propusa vine in intampinarea necesitatilor actuale ale zonei prin revitalizarea unui lot
valoroas exploatat necorespunzator, impunand noi reglementari, tinand cont de studiile
urbanistice preliminare. Acestea au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor identificate si
au condus la urmatoarele principii de lucru :
- generarea unei zone rezidentiale in special de locuinte sociale colective
- asigurarea cooperarii, in vederea realizarii unei zone rezidentiale coerente, valorificandu-se
potentialul zonei;
Se propune astfel pentru intregul lot in discutie schimbarea utilizarii functionale actuale
partiale din @ — subzona unitatilor de productie si depozite existente in @ — locuinte
colective propuse, cu regim mediu de inélfime P+2 - P+4
si instituirea unui regulament actualizat in concordanta cu Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.G. Campia Turzii).

Zonele si subzonele adiacente amplasamentului isi vor pastra reglementarile prevazute prin
documentatiile de urbanism aprobate anterior.

Descrierea functiunilor:

Tema de proiectare care sta la baza acestui studiu a fost stabilita de comun acord gu
autoritatile locale si principalul investitor (MUNICIPIUL CAMPIA TURZIN). Ele se inscriu in
functiunea de locuinte colective, prevazuta prin sonificarea functionala din P.U.G.. Astfel,
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alaturi de locuintele si dotarile existente, obiectivul propus vine in completarea functionala a
zonei :

» 5 CONSTRUCTI DE LOCUINTE COLECTIVE (P+1E+M) — total 30 apartamente
TOTAL A. constr. 770,80 m.p.

» Dotari si amenajari exterioare

- 21 locuri de parcare

- aleei auto

- aleei pietonale

- spatii verzi amenajate, plantatii, arbori, etc.
- spatii de joaca

- imprejmuire

- iluminat exterior

Descrierea solutiei:

Amplasarea noului obiectiv este determinata in mare masura de morfologia terenului si
relatiile cu spatiul existent.

Se propune pentru lotul in discutie desfiintarea corpului C3 si realizarea a 5 constructii de
locuinte sociale colective (proiecte-tip) a cate 6 apartamente fiecare insumand un numar
total de 30 de apartamente cu un regim de inaltime P+1E+M, considerandu-se solutia
ideala, in ideea expoatarii in limitele legale a terenului si asigurarea rentabilitatii investitiei. In
cadrul corpului C3 propus pentru demolare exista o locuinta proprietate privata conf.
contract nr. 104/28.09.2007 in suprafatd de 22,21 mp precum si cota indiviza de 6,77 % din
suprafata de folosinta a imobilului, ce va fi expropriatd pe cauza de utilitate publica.
Constructiile existente care in prezent au functiunea de magazii sau anexe for fi
refunctionalizate in locuinte (P).

Noile constructii de locuinte sociale se vor dispune in sistem cuplat (inspre S-V) si insiruit
(inspre N-E) accesul la constructii realizandu-se prin intermediul unei aleei auto/pietonale.
Solutia volumetrica a compozitiei propune prin forme simple sugerate de specificul
programului si nevoile functionale aferente, imaginea a trei respectiv doua volume alaturate.
Imaginea cladirilor nu contravine cu aspectul celorlalte constructii din zona.

Suprafata construita desfasurata a ansamblului social propus va fi de aprox. 770.80 m.p.
Traseele pietonale propuse vor fi ambientate de spatii verzi, parcaje pentru 21 autoturisme,
spatii plantate, precum si diverse structuri de amenajari peisagere.

Bilant teritorial propus:
S teren =10.899,00 mp.
S construit total =3.042,00 mp.
S desfasurat total= 4.839,00 mp.
POT = 27,91 %
CUT =0,45

Regimul de construire propus:
Se vor respecta prescriptiile regulamentului urbanistic local afferent PUZ pentru subzona

LECM - locuinte colective propuse, cu regim mediu de inalfime P+2 - P+4,

Regulamentul este prezentat detaliat in cap. Il — i) R.L.U. propus
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Bilan{ teritorial propus:

C.F nr.53911/Campia Turzii
B ZONE FUNCTIONALE EXISTENT e
(mp.) | (%) | (mp) | (%)
1.| CONSTRUCTII 3185,00 | 29,22 | 3042,00| 27,91
2. | ALEEIAUTO 1540,00 | 14,13 | 1995,00| 18,30
2. | ALEEIPIETONALE - - 386,00 | 3,54
3.| PARCAJE AUTO - : 260,00 | 2,30
4.| SPATII VERZI AMENAJATE 1168,00 | 10,72 |2800,00 | 25,69
5.| TEREN VIRAN 5006.00| 4593 |2426,00 | 22,26
TOTAL 10899,00 100,00 |10899,00| 100,00
P.O.T. existent =29,22% P.0.T. propus = 27,91%
C.U.T. existent = 0,32 C.U.T. propus = 0,45

S. teren total (conf. C.F.) = 10.899,00 mp.
S teren destinat investitie = 10.899,00 mp.
S construité total =3042,00 mp.

S construitd desf. total= 4836,00 mp.
REGIM INALTIME PROPUS - P+1+M
NR. PARCAJE - 20 locuri

Costul pentru realizarea investifiei:
o lei cu TVA

Lucriri necesare de sistematizare verticala:
In cadrul studiului se prezinta analiza lucrarilor de sistematizare verticala, caracterizate prin
inscrierea convenabila a constructiilor existente si a celor proiectate in zona. La elaborarea
solutiilor de sistematizare verticala s-au avut in vedere urmatoarele aspecte:

- stabilirea unor cote verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse, corelate

cu amenajarile terenului studiat;

- inaltimile maxime ale volumelor construite in raport cu constructiile existente

- asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor de suprafata si subterane;

- reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.
Analiza sistematizarii verticale a zonei cuprinse in P.U.Z. fundamenteaza solutia de
amplasare a constructiilor si de amenajare a teritoriului.

3.5. Dezvoltarea echipdrii edilitare

izare, energie electrica, gaze

»  Parcela neamenajata se va echipa cu retea de apa, canal
corda la retelele existente pe

naturale, conform standardelor legale iar acestea se vor ra

cheltuiala investitorului. . _
« Retele existente pe amplasament vor fi restructurate pe cheltuiala investitorului.
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3.6.

3.7.

3.8.

»  Se vor respecta categoriile actuale ale strazilor, in majoritate cai de circulatie secundara

cu doua fire, cate unul pentru fiecare sens si realizarea unei artere de circulatie auto si
pietonala asfaltata cu 2 benzi (6m) si trotuare (1,5 m) din str. Vasile Goldis, care sa
asigure accesul auto si pietonal pe lotul propus pentru realizarea investitiei. Gabaritele si
modul de realizare ale acestora se vor executa pe baza unor proiecte specifice in etapa
de avizare.

Protectia mediului

Diminuarea pand la eliminare a surselor de poluare:
Activitatea care se desfigoard in zond nu prezinté riscuri asupra mediului sau populatiei,
nici surse de poluare.

Prevenirea producerii riscurilor naturale:
Solutia propusd nu genereaza riscuri naturale. Se vor respecta prevederile legale privind
protectia mediului si evitarea tuturor factorilor de risc.

Epurarea si preepurarea apelor uzate:
Apelor uzate vor fi evacuate in conditii de maxima siguranta pentru mediu prin racordarea
la reteaua de canalizare a orasului fiind tratate la statia de epurare a orasului.

Depozitarea controlatéd a deseurilor:
Deseurile menajere se vor colecta in pubele, pe platforme special amenajate, si se vor
transporta de cétre o firma specializata, la rampele de colectare.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidiri de mal, plantiri de zone verzi:
Nu este cazul. Se propun doar amenajari usoare (plantatii stradale, scuaruri si alei).

Organizarea sistemelor de spatii verzi:
Se propun amenajari usoare, alei pietonale, benzi verzi la nivelul pietonalelor, etc.

Valorificarea potentialului turistic:

Se va realiza prin oferta de spatii de cazare in regim de apartamente de inchiriat. Acest tip
de spatii se adreseaza si societarilor comerciale care isi desfigoara activitatea in zona ¢a
spatii de cazare pt. personal.

Obiective de utilitate publica

Propunerea revitalizeaza spatiul studiat in prin aducerea in atentia comunitatii a unei zone
cu potential de exploatare in domeniul zonelor rezidentiale, in prezent disparate |a nivelul
zonelor functionale ale oragului. Astfel pe langd locuintele traditionale de tip urban,
propunerile sporesc potentialul socio-economic al zonei, devenind treptat obiective de

interes local.

Impactul socio-economic
Pe langa aspectele de ordin urbanistic expuse anterior, implementarea investitiei propuse
va aduce reale beneficii si in plan economic prin crearea unor noi locuri de munca pe
durata executiei si ulterior acesteia dar probabil cel mai important impact va fi in .p1ar‘1_
socio-cultural prin asigurarea unor spatii de locuit la standarde moderne pentru tinerii
maginalizati, contribuind semnificativ la combaterea fenomenului de excluziune sociala.

. 13
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3. CONCLuUZII

Prin implementarea PUZ se vor crea premisele juridice dezvoltérii in continuare a intregii zone
rezidentiale.

In aceastd zond potentialul dezvoltérii unei zone de locuire, in concordantd cu necesitatule
actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urband ale orasului este
crescut.

De asemenea in crestere va fi si forfa de muncd necesara construirii cladirilor si amenajarii
terenului. Solutia propuséd nu afecteazd trasaturile specifice ale zonei urbane si va duce la
imbunatatirea valorii fondului construit.

Avand in vedere cele prezentate, considerdm ca prin rezolvarea coroboratd a problemelor
urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de mediu, functiunile propuse, se
integreaza perfect in zond si ca investitia care se doreste este oportuna dezvoltarii zonei.

Intocmit:
arh. Cosmin CHIS
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vol. |l

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM EXISTENT  u.tr. - UID2

Capitolul 1 - Generalitagi
Art.1. Zona unitdtilor de productie industriale si de depozitare (UID) reprezintd terenurile
rezervate actualelor si / sau viitoarelor unitéti productive (industriale gi depozite)
- Subzona unitatilor de productie industriale si de depozitare existente ;

Art.2. Functiunea dominanta a zonei
- activitati economice cu caracter industrial, servicii productive, de depozitare §i transport
existente si propuse.

Art.3. Functiunile complementare admise in zona sunt:

- circulatie pietonald si carosabild, spatii verzi de protectie, sedii de firma, comert,

alimentatie publica si echipare edilitara.
Art.5. Utilizari permise cu conditii

- activitatile actuale vor fi permise in continuare cu conditia diminuarii cu cel putin 50% a
poludrii actuale in termen de 5 ani;

- extinderea sau conversia activitatilor actuale va fi permisa cu conditia sd nu agraveze
situatia poluarii;

. se pot localiza cu aceleasi conditii de diminuare a poludrii urmétoarele functiuni:
productie manufacturierd; depozite i complexe vanzari en-gros cu exceplia celor care
utilizeazé substante explozive sau toxice conform prevederilor legale; depozite si
complexe vanzéri en-detail numai pentru produse care nu pot fi transportate la domiciliu
cu autoturismul propriu sau cu taxi. terenurile accesibile pe cale ferata industriala vor fi
rezervate activititilor productive si de depozitare care utilizeaza acest mod de transport
pentru materia prima gi produse.

_in cazul conversiei functionale se recomanda reabilitarea si adaptarea cladirilor
industriale abandonate;

. in cazul conversiei functionale se recomanda identificarea si eliminarea surselor
remanente de poluare sau contaminare a solului;

- intre intreprinderile industriale, care pot polua factorii de mediu sau produce zgomot i
vibratii, si locuinte, se asigura zone de protectie sanitarad pe 0 distanta de 50 - 300 m, in
functie de procesul tehnologic.

- pentru constructiile si amenajarile din zona de protectie a drumului national / judetean /
CF, se va obtine avizul organelor competente.

Art.6. Utilizéri interzise:

- unitati de invatamant pregcolar, scolar gi gimnazial, servicii publice sau de interes
general gi spafii pentru sport in interiorul limitelor in care poluarea depaseste CMA;

. se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu, unitafi
productive incomode prin traficul generat sau cu risc tehnologic; unitéti agro-
zootehnice; abatoare;

. constructii provizorii de orice naturd;

- depozite de substante inflamabile sau toxice / materiale refolosibile; platforme
de precolectare a degeurilor urbane; . _

- lucrari de terasament de naturd s3 afecteze amenajdrile din spatiile publice $l
constructiile de pe parcelele adiacente;
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- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

Art.7. Interdictii temporare de construire se stabilesc pana la:

- schimbarea modului de folosintd si refacerea fertilitdtii solului pe bazéd de studii de
specialitate, pe terenurile cu eroziune;

- realizarea / refacerea canalizarii apelor pluviale, conform volumului de apa la ploi
torentiale, pe terenurile cu risc mare si mediu de inundabilitate cu ape pluviale;

- efectuarea lucrarilor de desecare - drenuri, intretinerea celor existente, decompactarea
solului, indiguiri si lucrdri pedoameliorative (se recomanda constructii fara subsol si
plantarea terenurilor cu specii arboricole absorbante plop si arin), pe terenurile cu risc
mare si mediu de inundare prin ridicarea nivelului panzei freatice;

- realizarea de studii de specialitate pentru sistemul de supraveghere si monitorizare a
digului raului Aries, pe terenurile cu risc de inundare prin revdrsarea apelor de
suprafata;

- elaborarea de studii geotehnice (se recomandd executarea fundatiilor mai adanci decat
stratul de tasare) si refacerea canalizarii apelor pluviale, pentru excluderea scurgerilor
accidentale, pe terenurile cu risc mediu-mare de tasare;

_ elaborarea PUZCP in zonele construite protejate delimitate prin acest PUG; obtinerea
avizului MApN, MI, SRI in zonele limitrofe unitatilor speciale / sub

- 2400 m distantd in ez(ti";wiian;

- elaborarea PUZ / PUD - urilor pe terenurile cu functiuni / obiective de utilitate publica
propuse si pe terenurile solicitate pentru introducere in intravilan;

Art.8. Interdictii totale de construire se stabilesc pe terenurile cu:

- risc ridicat de producere de prabusiri (se interzic: constructiile de orice tip, defrisarile,
excavatiile la baza versantilor. Se recomanda plantarea zonelor afectate cu esente cu
radacina adanca si evitarea trepidatiilor. Se vor amplasa semne de avertizare si bariere
artificiale in calea de desfagurare a acestor procese),

- zone naturale protejate (paduri, zone propuse pentru impadurire, cursuri de apa);

- zone de siguranta fata de céile de comunicatie:

- 12 m din ax drum national, pe ambele pérti;

- 12 m din ax drum judetean / drum ocolitor, pe ambele pari;

- 10 m din ax drum comunal, pe ambele parti;

- 20 m din ecartament cale ferata, pe ambele part,

- culoare de protectie fata de:

- statia de transformare, LEA 220 /110 / 20 kV; antena GSM,;

- SRM gaz, magistrala de transport gaz; surse de apa subterane / de suprafatd;
rezervoare de inmagazinare a apei potabile; statii de pompare / tratare;
conducta de aductiune a apei potabile; depozitul de carburanti;

Capitolul 3 - Conditii de amplasare gi conformare a construciilor

Art.9. Caracteristici ale parcelelor (suprafatd, forma, dimensiune)
Sunt considerate loturi construibile numai cele care respectd cumulativ urmatoarele
conditji:
intreprinderi micro/mici (1-9 /10-49 angajati):
- front la stradd de minimum 20,00 m;
- suprafata minima a parcelei de 500 mp;
_ adancime mai mare sau cel putin egalé cu la{imea parcelei,
. acces auto si pietonal asigurat dintr-o cale de circulatie publica.
intreprinderi mijlocii (50-249 angajati):
- front la stradd de minimum 30,00 m;
- suprafata minima a parcelei de 1000 mp;
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- adancime mai mare sau cel putin egald cu la{imea parcelei,

- acces auto si pietonal asigurat dintr-o cale de circulatie publica.
intreprinderi mari (peste 250 angajafi):

- front la strada de minimum 50,00 m;

- suprafata minima a parcelei de 3000 mp;

- adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei;

- acces auto si pietonal asigurat dintr-o cale de circulatie publica.

Art.10. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Amplasarea constructilor noi se va face retras faia de aliniament, pentru a permite
respectarea zonelor de sigurantd si protectie a céilor de comunicatie.
Zona de sigurantd pentru céile de circulatie:
12 m din axul drumului pentru DN;
12 m din axul drumului pentru DJ;
10 m din axul drumului pentru DC;
20 m din marginea ecartamentului pentru CF; pe fiecare parte a acestora.
fn cazul amplasérii unor obiective, retragerea fata de aliniament (limita domeniului public -
trotuar) va fi de min. 10 m.

Art.11. Amplasarea cladirilor fata de limitele parcelelor / unele fata de altele
Distanta minima fati de limitele laterale si posterioara este egald cu 1/2 din inéltimea
méasurata la stregind / corniga.
Amplasarea constructiilor unele fata de altele in interiorul parcelei se va face respectand o
distanta egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, D = H. Distanta se poate reduce la
jumétate din inaltime numai in cazul in care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu
asigurd iluminarea naturald a unor incaperi care impun iluminare naturald. Distanta dintre
doua ferestre agezate fatd in fa{d nu poate fi mai mica de 3,00 m.
Se va asigura gabaritul necesar interventiilor in caz de incendiu (I&ime = 3,80 m si
indltime = 4,20 m).

Art.12. Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale
Se va realiza astfel incat sa asigure iluminatul natural gi confortul adecvat, cu respectarea
normelor de insorire conform Normelor de igiend cuprinse in OMS nr. 536 din 1997.

Art.13. Circulatii / accese carosabile .
Accesele la parcelele introduse in intravilan se vor realiza conform avizului Companiei
Nationale de Autostrazi gi Drumuri Nationale din Romania, vezi plansele D1-D2. _
Constructiile de productie si/sau de depozitare trebuie sa fie accesibile autospemalelcir de
interventie pe cel putin doud laturi. Fac exceptie constructile cu aria desfasuratd de
maximum 2000 mp, la care accesul de interventie poate fi pe o singura latura.

Art.14. Circulatii / accese pietonale .
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) - conform
prevederilor NP. 051. Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%. . '
Toate ciile pietonale vor avea latime libera de minim 1,50 m (se a@mlte_ min. _
1,0 m latime, cu conditia asigurarii, la intersectii si schimbare de direcfie, aﬁuvm‘u spagu d?
1,50 x 1,50 m pentru manevra scaun rulant) si indltime de max. 0,20 m. indl{imea libera
de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m. _ R
lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semn_ahzate, aslfgl m.cat sa fie
vizibile in orice conditii atmosferice. in dreptul iesirilor din garaje sau parcaje, trotuarul va
fi intrerupt si rotunijit la colturi. . .
Caile pie?to?]a!e, a}diacent}a ciilor carosabile cu trafic intens, tr%buie si fie asigurate cu
balustrade de protectie (h=0,90 m), sau spatiu verde de siguranta. o
Stratul de uzura, al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice alunecarea,
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chiar si in conditii de umiditate.

Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5% / in profil transversal max. 2%.
Deniveldrile admise pe traseul pietonal (dacd nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm.
Rosturile intre dalele pavajului, sau orificile de la grétarele pentru ape pluviale, vor fi de
max. 1,5 cm.

Treptele scarilor de acces la subsoluri, demisoluri sau parter, din caile publice, se vor
incadra in limita aliniamentului stradal; se admite iesirea din aliniament cu o treapta de
max.30 cm.

Se interzice reducerea gabaritului trotuarului prin deschiderea spre exterior a usilor /
portilor situate la parterul cladirilor.

Art.15. Necesarul de parcaje
-stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii-reparatii, cat si in timpul
functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incé@rcare gi intoarcere; in spatiul de
retragere fatd de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat parcajelor cu
conditia Thconjurdrii acestora cu un gard viu avand inélfimea de minimum 1,20 m.
- numérul de parcaje se va face dupa specificul activitatii, avand ca orientare generala:
- 1 loc de parcare la 25 mp la o suprafata de activitate cuprinsa intre 10 si 100 mp;
- 1 loc parcare la 150 mp la o suprafata de activitate cuprinsa intre 100 si 1000 mp;
- 1 loc parcare la 100 mp la o suprafatd de activitate mai mare de 1000 mp.
- Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un
numar mai mare de locuri de parcare.

Art.16. Indltimea maximé a cladirilor
indltimea maxima admisibild va fi stabilita prin PUZ/PUD, in funclie de procesul
tehnologic, se recomanda 12,00 m,

Art.17. Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul exterior al constructiilor va fi in acord cu functiunea acestora gi cu importanta
cladirii. Se va trata unitar intreaga clédire, incat sa asigure unitatea ansamblului si
concordanta cu specificul arhitecturii locale.
Se interzice:
modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferita a finisajului parterului de
cel al nivelurilor superioare sau prin tratarea diferita a finisajului gi acoperigului la cladirile
cuplate / ingiruite;
imitarea stilurilor arhitecturale strdine zonei, realizarea de pastise sau folosirea de
materiale nespecifice regiunii;
imitarea materialelor naturale (ex.: piatrd, lemn, simulari de paramente),
folosirea culorilor stridente si sclipicioase;
utilizarea neacoperitd a unor materiale care trebuie tencuite sau acoperite cu parament
(caramizi, placi de b.c.a. etc.) ; .
utilizarea de paramente sau elemente de beton armat |&sate aparente, buctarQate sau
brut-decofrate, doar dacé cofrajele, granulometria gi culoarea agregatelor §.i plmentulul
sunt acceptate de cétre reprezentantul departamentului de urbanism al primérigl;
utilizarea de materiale pentru constructii provizorii (azbociment, materiale plastice, §.a.).

Reguli impuse:

Restaurarea identica sau cu transformari vizeaza consolidarea : .
constructiilor existente, ameliorarea lor sau restituirea aspectului gi echiliibru|ul glterat prin
modificari suferite in timp ca: demolari pariiale, suprainal{dri, strapungeri, blocari de goluri,
rupturi sau alterari ale modenaturilor existente. . o
Este obligatorie pastrarea: volumetriei, formei, materialelor sarpantel, mpdenaturu §i
decoratiei, formei i pozitiei golurilor, tamplariei, grilajelor, copertinelor, materialelor pentru

, punerea in valoare a
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soclu/trepte exterioare, balustradelor gi parapetilor balcoanelor i teraselor.

Este interzisa schimbarea formei si pozitiei originare a streasinii, paziei, cosurilor de fum,
jgheaburilor si burlanelor.

Cladirile cu valoare de monument sau ambientald trebuie sa reprimeasca aspectul si
caracterul originar prin suprimarea adaugirilor, mai pufin a celor cu valoare istorica,
arheologicd sau arhitecturald intrinsecd. in acest ultim caz ele se vor restaura in acelasi
regim cu cladirea.

Se vor suprima retelele si conductele parazite.

Se va urmari revenirea la forma initiald a decoratiilor si a golurilor precum si a
acoperisurilor si a compozitiei, conceptiei si profilelor tamplériei exterioare.

Descoperirea in timpul lucrérilor a fragmentelor de arhitecturd veche (arce, basoreliefuri,
muluri, elemente de lemn), si/sau a vestigiilor arheologice necunoscute la data eliberarii
autorizatiei, se va anunta forurilor autorizate pentru a decide, dupa caz, mentinerea si/sau
restaurarea lor. Lucrarea va continua dupa stabilirea situatiei elementelor.

Materiale:

Soclu
se va pastra / repara;
se interzice utilizarea gresiei, faiantei,

Tamplarie
se vor pastra tamplériile ferestrelor traditionale existente; in cazul inlocuirii se va prelua
profilul tamplariei initiale,
se poate utiliza tamplarie de Al / PVC / lemn stratificat la ferestre, usi si inchideri de
balcoane / logii, cu conditia s& se trateze unitar intreaga fatada folosind aceleasi
dimensiuni, materiale si culori.

Tencuieli / zugraveli
in cAmp continuu peretii se vor trata unitar, cu materiale si culori identice pt. tot
nivelul cladirii, indiferent de numarul de proprietari,
tencuielile si zugravelile se vor executa cu materiale traditionale;
in cazul folosirii de materiale noi se vor executa zugraveli permeabile, cu
granulatie fina si aspect “peliculd catifelat”, cu respectarea prospectului de
folosire a acestora si conform agrementului tehnic acordat in Romania;
calcanele se vor repara si zugrévi concomitent cu fatadele;
se interzice vopsirea / zugrdvirea placajelor din caramida aparentd de pe fatadele
cladirilor;
se interzice folosirea culorilor stridente si sclipicioase;

Elemente decorative fata I
elementele decorative din ipsos se vor vopsi in nuante deschise (chiar alb); elementele
din piatrd acoperite cu mortare / zugraveli vor fi degajate si se vor pastra in stare
aparentd;
elementele decorative deteriorate vor fi inlocuite cu unele noi, identice; elementele
decorative din feronerie (balustrade, grilaje, parapete, console, manere) vor fi pastrate /
inlocuite cu unele noi, identice;

Acoperig / sarpanta .
in cazul mansardérii unui pod, se va respecta volumetria si geometria acoperigului, 1ar
invelitoarea va fi din tigla;
se interzice folosirea azbocimentului, tablei zincate gi a invelitorilor bituminoase; pentru
ventilarea si iluminarea mansardelor, se recomanda utilizarea lucarnelor traditionale, sau
a ferestrelor de mansarda, ‘
orice interventie la nivelul invelitorii va rezolva concomitent si scurgerea apelor plluvnale
(burlane, jgheaburi), respectiv opritori de zapada; burlanele se vor racorda la canalizarea
pluvialé pe sub trotuar; B
toate elementele decorative metalice de prindere a burlanelor si a jgheaburilor de perefii
zidariei, respectiv vazoane gi parafrunzare vor fi reconditionate gi pastrate;

[,
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Firme / reclame
se interzice amplasarea de firme din tabla / autocolante;
se interzice dispunerea firmelor peste elementele decorative ale fatadelor;
se interzice amplasarea firmelor pictate pe calcane;

Curii interioare / ganguri
se vor indepérta toate constructiile parazitare din curtile interioare; se impune eliminarea
suprafetelor betonate din curiile interioare si pavarea acestora cu calupuri / lespezi din
piatrd pe pat de nisip, pentru asigurarea evapordrii apei din sol, concomitent cu realizarea
canalizarii apelor pluviale din curti;
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si
trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.
Autorizarea construciiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei: fatada se va trata unitar,
indiferent de numarul proprietarilor; se va trata unitar intreaga fatada folosind aceleasi
materiale si culori la tamplérie, respectandu-le pe cele initiale.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie gi aspect exterior,
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Se interzice:
modificarea aspectului clidirilor existente prin tratarea diferitd a finisajului parterului de
cel al nivelurilor superioare sau prin tratarea diferitd a finisajului i acoperigului la cladirile
cuplate;
imitarea stilurilor arhitecturale striine zonei, realizarea de pastise sau folosirea de
materiale nespecifice regiunii;
imitarea materialelor naturale (ex.: piatrd, lemn, simulari de paramente); folosirea
culorilor stridente si sclipicioase;
utilizarea de materiale pentru constructii provizorii (azbociment, materiale plastice, s.a.);
amplasarea de firme din tabla / autocolante;
dispunerea firmelor peste elementele decorative ale fatadelor;
amplasarea firmelor pictate pe calcane,
Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor si garajele / anexele trebuie tratate la acelasi
nivel calitativ ca si cele principale gi in armonie cu acestea.
Se vor promova tehnologii si materiale de constructii contemporane.

Art.18. Conditii de echipare edilitara
Toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele edilitare publice, retelele electrice,
de gaz, telefonie, tv cablu, internet etc. se vor realiza subteran, iar dacé nu este posibil
se vor masca in tuburi de protectie, pe sub profilele majore ale cladirii, faré a deteriora
imaginea acesteia; se interzice dispunerea antenelor tv / satelit in locuri vizibile din
circulatiile publice;
se interzice montarea agregatelor pentru climatizare i a firidelor de brangament (electric,
gaz) pe fatadele principale / ganguri;
orice intervetie asupra retelor edilitare in vederea contorizarii individuale, se va
efectua in incintd / subteran, cu respectarea normelor in vigoare, astfel incat sa nu
deterioreze imaginea constructiei; .
orice interventie la nivelul invelitorii va rezolva concomitent si scurgerea apelor pl'uwale
(burlane, jgheaburi), respectiv opritori de zapada; burlanele se vor racorda la canalizarea
pluviala pe sub trotuar, . _
Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni si distan{e presupun Iuclréri de echipare
edilitard ce depasesc posibilitatile tehnice de realizare in zon este interzisa. »
Lipsa echipdrii cu retele de apa si canalizare conduce la obligativitatea adoptarii unor
solutii locale (puturi pentru alimentare cu apa si fose septice pentru preluarea_ apelor
uzate etc.) cu caracter temporar pana la realizarea retelelor edilitare publice, cu
respectarea distantelor de protectie sanitara aferente.
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Bazinele vidanjabile ce se vor realiza inaintea canalizérii apelor uzate menajere vor fi
prevazute cu dispozitive de racordare la viitoarea retea.

Art.19. Spatii plantate
Spatiile verzi din incintele industriale, in raport cu consideratiile tehnice, igienice si
estetice impuse de natura si conditiile intreprinderilor, au rol: de separare a secfiilor cu
procese de productie specifice; de filtru protector;
de dirijare a curentilor de aer (formarea curentilor verticali);
de odihna si echilibru psihologic;
estetic;
Se vor folosi plante rezistente la gradul de nocivitate respectiv (plop canadian, artar).
Spatiile verzi de protectie vor ocupa un procent de minim 20% din suprafata parcelei.
Se vor identifica, péstra si proteja toti arborii mai inalti de 4 m.
Se va planta:
- 1 arbore /100 mp gazon;
- 1 arbore / 4 locuri de parcare,
- gard viu de 1,20 metri inaltime in jurul parcérilor;

Distanta minima admis intre cladiri si trunchiul arborilor / arbustilor:

Cladiri Arbori (m) Arbusti (m)
de partea ferestrelor 5,0 1.5
de partea peretilor fara geamuri 2,0 1,5

Art.20. Imprejmuiri
Terenurile vor avea imprejmuiri transparente tratate decorativ cu indltimea de max. 2,00
m (din fier sau plasé metalicd) si vor fi dublate cu gard viu.
Portile de intrare vor fi retrase fata de aliniament pentru a permite stationarea vehiculelor
tehnice inainte de admiterea lor in incintéd, pentru a nu incomoda circulatia pe drumurile
publice.
In cazul necesitdtii unei protectii suplimentare se recomanda dublarea spre interior la
2 50 metri distantd, cu un al doilea gard transparent de 2,00 m indltime, intre cele doua
garduri fiind plantaii arbori i arbusti;
Sunt interzise imprejmuirile din panouri de beton prefabricat.

Art.21. Procentul maxim de ocupare a terenului

POT max. admis = 65%;

Art.22. Coeficientul maxim de utilizare a terenului (regimul maxim de inal{ime)

CUT max. = 1,30 (hmax. =12mla streagind)
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CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

Art.1. Zona de locuinte si functiuni complementare (LFC):
- Subzona locuintelor colective si functiuni complementare situate in exteriorul zonei

construite protejate |LFCM

Art.2. Functiunea dominantd a zonei este aceea de locuinte:

- locuinte colective propuse, cu regim mediu de indltime P+2 - P+4;

Art.3. Functiunile complementare admise in zona sunt:

intreprinderi mici nepoluante, comert alimentar, comer{ nealimentar cu marfuri de
folosint zilnica, prestari servicii (coafor, frizerie, reparatii aparate casnice, florarie,
xerox) / profesiuni liberale, dispensar / cabinet medical, sedii firme, daca Sutiia este
sub 100 mp si cu conditia s nu genereze transporturi grele, sa nu atragd mai mult de
5 autoturisme, sa nu fie poluante, s& nu aiba program prelungit peste orele 22 si sa
nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru depozitare si productie;

crese / gradinite, dacé suprafata utild este sub 100 mp si se asigurd min. 100 mp
teren de joaca;

circulatie pietonald si carosabila;

parcari, garaje,

gradini;

spatii verzi, de protectie, locuri de joacé pt.copii;

constructii si amenajari de echipare edilitara.

CAPITOLUL 2 - UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR

Art.4. Utilizéri permise: toate tipurile de constructii i amenajari care corespund functiunii zonei

si indeplinesc conditiile prezentului regulament (art. 2 si 3).

Art.5. Utilizéri permise cu condifii:

se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul blocurilor de locuit cu
urmatoarele conditii:

- spatiile comerciale cu produse alimentare si nealimentare, farmaciile, librariile,
frizeriile, studiourile foto, casele de schimb valutar, dispensarele medicale sa
aibd un acces separat de cel al locatarilor; )

- cresele si gradinitele s& aiba un acces separat de cel al locatarilor si sa dispuna
i utilizare exclusivé de o suprafatd minimé de teren de 100 mp pentru jocul
copiilor; .

se permite schimbarea destinafiei apartamentelor, indiferent de aﬂwpIasaFef numai
pentru categoriile de funcfiuni cuprinzand activitati pentru servicii spemallzate Si
practici profesionala private cu grad redus de perturbare a locuirii gi program de
activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: birouri de avocaturd, notariale,
consultantd, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare elc.;
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lucrdri ample de remodelare a fatadelor, acceselor sau spatfiilor publice pot fi
aprobate numai in conditile promovarii unor proiecte vizand transformarea
functionald a parterului unui intreg tronson de cladire, respectiv apartamentele
deservite de cel pufin o scard comuna.

mansardarea cu un nivel a locuinfelor colective cu mai mult de P+3 niveluri este
conditionatd de montarea unui ascensor pe fatada;

Interventiile ce se efectueazd asupra monumentelor istorice (conf. Lege 422 / 2001
modif.) sunt:

- toate lucrdrile care modifica substanta sau aspectul monumentelor Istorice;

- execularea de mulaje de pe componente ale monumentelor istorice;

- amplasarea definitiva sau temporard de imprejmuiri, constructii de proteclie, piese
de mobilier fix, de panouri publicitare, firme, sigle sau orice fel de insemne pe slin
monumente istorice;

- schimbdri ale functiunii sau destinatiei monumentelor istorice, inclusiv schimbadrile
temporare;

- stramutarea monumentelor istorice;

- amenajari de cdi de acces, pietonale sl carosabile, utilitali anexe, Indicatoare,

Art.6. Utilizari interzise:

discoteca, club;

unitéti productive poluante, sau incomode prin traficul generat;

unitati agro-zootehnice,

adaposturi pentru animale / abatoare;

statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;

curatatorii chimice;

constructii provizorii de orice natura;

depozite en gros / de substante inflamabile sau toxice / materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;

se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, alimentatie publica, jocuri
electronice sau de noroc, depozite de marféd, etc.., se interzice schimbarea
destinatiei spatiilor comune ale locuintelor colective avand functiunea de circulatie,
holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor etc.

lucréri de terasament de naturd si afecteze amenajérile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice; orice
lucriri de extindere la clidirile de locuit existente, fara racordare la refele publice de
apé si canalizare gi fard incéperi sanitare in cladire.

Art.7. Interdictii temporare de construire se stabilesc pana la:

schimbarea modului de folosinta si refacerea fertilitéii solului pe baza de studii de
specialitate, pe terenurile cu eroziune;

realizarea / refacerea canalizarii apelor pluviale, conform volumului de apa la ploi
torentiale, pe terenurile cu risc mare i mediu de inundabilitate cu ape pluviale;
efectuarea lucrdrilor de desecare - drenuri, intretinerea celor existente,
decompactarea solului, indiguiri si lucrari pedoameliorative (se recomandé
constructii fara subsol si plantarea terenurilor cu specii arboricole absorbantg plf)p 8l
arin), pe terenurile cu risc rnare si mediu de inundare prin ridicarea nivelului panzel
freatice; o
realizarea de studii de specialitate pentru sistemul de supraveghere gi monitorizare
a digului raului Aries, pe terenurile cu risc de inundare prin revarsarea apelor de
suprafata, R
elaborarea de studii geotehnice (se recoinanda executarea fundatiilor mai adanci
decat stratul de tasare) si refacerea canalizarii apelor pluviale, pentru

excluderea scurgerilor accidentale, pe terenurile cu risc mediu-mare de tasare,
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elaborarea PUZCP in zonele construite protejate delimitate prin PUG; obfinerea
avizului MApN, MI, SRI in zonele limitrofe unitatilor speciale / sub 2400 m distanta in
extravilan

- elaborarea PUZ / PUD - urilor pe terenurile cu functiuni / obiective de utilitate publica
propuse si pe terenurile solicitate pentru introducere in intravilan;

Art.8. Interdictii totale de construire se stabilesc pe terenurile cu:

- risc ridicat de producere de prabusiri (se interzic: constructiile de orice tip, defrigarile,
excavatiile la baza versantilor. Se recomandéa plantarea zonelor afectate cu esente
cu radacina adanca si evitarea trepidatiilor. Se vor amplasa semne de avertizare §i
bariere artificiale in calea de desfasurare a acestor procese);
- zone naturale protejate (paduri, zone propuse pentru impadurire, cursuri de apa);
- zone de siguranta fatd de cdile de comunicatie:
- 12 m din ax drum national, pe ambele parii;
- 12 m din ax drum judetean / drum ocolitor, pe ambele partj;
- 10 m din ax drum comunal, pe ambele parti;
- 20 m din ecartament cale feratd, pe ambele parii;
- culoare de protectie fata de:
- statia de transformare, LEA 220 /110 / 20 kV,
- antena GSM;
-SRM gaz, magistrala de transport gaz;
- surse de apa subterane / de suprafata,
- rezervoare de inmagazinare a apei potabile;
- statii de pompare / tratare; conducta de
- aductiune a apei potabile;
- depozitul de carburantj;

CAPITOLUL 3 - CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art.9. Caracteristici ale parcelelor (suprafata, forma, dimensiune)
Se mentin neschimbate dimensiunile si formele actuale ale parcelelor. in cazul unor
interventii / insertii sunt considerate loturi construibile numai cele care respecta
cumulativ urmatoarele conditii:
- front la strada de minimum:
- 20 m - pentru locuinte P+2;
- 30 m - pentru locuinfe P+4;
- suprafata minima a parcelei
- 800 mp - pentru locuinte P+2;
- 1200 mp - pentru locuinte P+4;
. adancimea parcelei:
- min. 30 m - pentru locuinte P+2;
- min. 40 m - pentru locuinte P+4;
acces auto si pietonal asigurat dintr-o cale de circulatie publica.

Art.10. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament

Se va mentine neschimbatd amplasarea cladirilor
strazii, cu conditia ca inaltimea maxima la corniga sa nu
acesta si aliniamentul de pe latura opusa a strazii. .
Amplasarea constructiilor noi se va face retras fatd de aliniame_nt, pentru a permite
respectarea zonelor de siguranta si protectie a céilor de comunicatie.
Zona de siguran{d pentru céile de circulatie:

- 13 mdin axul  drumului pentru DN;

- 12 mdin axul  drumului pentru DJ;

fata de aliniamentul existent al
depaseasca distanta dintre
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- 10 mdin axul  drumului pentru DC;

- 20 mdin marginea ecartamentului pentru CF;

pe fiecare parte a acestora.
in cazul amplasarii unor locuinte cu regim mic de indllime, retragerea fatd de
aliniament (limita domeniului public - trotuar) va fi de min. 5 m
in cazul amplasarii unor locuinte colective, retragerea fati de aliniament (limita
domeniului public - trotuar) va fi de min. 10 m.

Art.11. Amplasarea clddirilor fata de limitele parcelelor / unele fata de altele
in cazul in care pe limita lateral / posterioard a parcelei existd calcane ale cladirilor
vecine, noua constructie se va alipi la calcane.
in cazul in care parcela se invecineazé cu o clidire care prezintd calcan pe una dintre
limitele laterale, iar pe cealalalta limitd se invecineaza cu o cladire retrasa de la limita
laterald a parcelei, noua clédire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa
se va retrage la o distanta egald cu 1/2 din inaltimea mésurata la stregina / corniga.
in cazul in care parcela se invecineaza cu cladiri retrase fatd de limitele laterale ale
parcelei, noua cladire se va retrage obligatoriu fatd de ambele limite laterale ale
parcelei la o distantd egald cu 1/2 din indltimea masurata la stresina / corniga.
Daca existd o aliniere posterioara predefinitd, cladirile vor pastra alinierea fata de limita
posterioard, iar dacd nu, se vor retrage cu 1/2 din indltimea masurata la stregina /
corniga.
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantelor
minime obligatorii intre clddiri (cladirile vor respecta intre ele distante egale cu
indltimea la cornigd / streasiné a celei mai inalte dintre ele, D = H). Distanta se poate
reduce la jumatate din indltime numai in cazul in care fatadele prezinta calcane sau
ferestre care nu asigurd iluminarea naturald a unor incéperi de locuit sau care impun
iluminare naturald. Distanta dintre doua ferestre asezate fata in fatd nu poate fi mai
mica de 3,00 m.
Se va asigura gabaritul necesar interventiilor in caz de incendiu (ldtime = 3,80 m si
inalfime = 4,20 m).

Art.12. Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale
Pentru constructile de locuinte se recomandd evitarea orientdrii spre nord a
dormitoarelor.

Art.13. Circulalii / accese carosabile

Accesele la parcelele introduse in intravilan se vor realiza conform avizului Companiei
Nationale de Autostrazi si Drumuri Nationale din Romania, vezi plangele D1-D2.
Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:

- accese carosabile pentru locatari;

- accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere i pentru accesul

mijloacelor de stingere a incendiilor;
- accese la parcaje si garaje.

Art.14. Circulatii / accese pietonale

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat s permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) — conform
prevederilor NP. 051. Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%. -

Toate ciile pietonale vor avea latime liberd de minim 1,50 m (se admite min. . .
1,0 m I&time, cu condifia asigurdrii, ia intersectii $i schimbare de directie, a unui spauu
de 1,50 x 1,50 m pentru manevrad scaun rulant) i indllime de max. 0.20 m. indltimea
libera de trecere, pe sub obstacole izolate, va fi de min. 2,10 m. _
lesirile din garaje sau parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie
vizibile in orice conditii atmasferice. in dreptul iegirilor din garaje sau parcaje, trotuarul
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va fi intrerupt si rotunjit la colturi.

Caile pietonale, adiacente céilor carosabile cu trafic intens, trebuie sa fie asigurate cu
balustrade de protectie (h=0,90 m), sau spatiu verde de siguranta.

Stratul de uzurd, al céilor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice alunecarea,
chiar si in conditii de umiditate.

Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max. 5%, / in profil transversal max. 2%.
Deniveldrile admise pe traseul pietonal (dacé nu pot fi evitate), sunt de max. 2,5 cm.
Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la grétarele pentru ape pluviale, vor fi de
max. 1,5 cm.

Treptele scérilor de acces la subsoluri, demisoluri sau parter, din céile publice, se vor
incadra in limita aliniamentului stradal; se admite iegirea din aliniament cu o treapta de
max.30 cm.

Se interzice reducerea gabaritului trotuarului prin deschiderea spre exterior a
usilor/portilor situate la parterul cladirilor.

Art.15. Necesarul de parcaje
Toate locuintele unifamiliale vor avea min. 1 loc de parcare pe parcela.
Pentru constructile de locuinte, vor fi prevézute locuri de parcare publice dupa cum
urmeaza: cate 1 loc de parcare la 5 locuinte unifamiliale cu lot propriu; cate 1 loc de
parcare la 3 apartamente pentru locuinte semicolective / colective cu acces propriu i
lot folosit in comun.
Din totalul locurilor de parcare pentru locuintele individuale vor fi prevézute garaje in
procent de 60-100%.
Pentru constructii ce inglobeazi spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un
numar mai mare de locuri de parcare.

Art.16. Inditimea maximd a clddirilor
inaltimea maxima admisibila va fi P+1+M - P+4
La fronturi se vor respecta indltimile existente, preludndu-se cotele cladirilor invecinate.
Daca se implanteaza intre doud constructii existente, noua cladire va fi la cornigd cu
0,50 m mai jos/sus fatd de cladirile existente gi la coama cu 1 m mai jos/sus fata de
cladirile existente. Daca se implanteaza intre o cladire existentd si un spaliu neconstruit,
diferenta de 0,50 m la cornigd ¢i 1 m la coama se raporteaza la cladirea existentd. in
interiorul parcelelor se aplicd aceleasi reguli privind cladirile alipite sau zidurile de
inchidere asezate pe limitele separatoare. Propunerile se vor justifica prin deseneg,
machete, fotomontaje care s sustina inseria in sit.
in cazul clidirilor situate pe colt, la racordarea intre strézi avand regim diferit de
inaltime, daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre
strada secundara pe intreaga parceld; dacé regimul difera cu doud niveluri se va realiza
o descrestere in trepte, primul tronson prelungind inaltimea cladirii de pe strada
principald pe o lungime minima egalé cu distanta dintre aliniamente.

Art.17. Aspectul exterior al cléddirilor . .
Autorizarea constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine

functiunii acestora gi nu depreciaza aspectul general al zonei: . -

- fatada se va trata unitar, indiferent de numarul proprietarilolr; se poate utiliza
tamplarie de Al. / PVC / lemn stratificat la ferestre, usi si inchideri dg k‘)alcoa,ne .I
logii, cu conditia s& se trateze unitar intreaga fatada folosind aceleasl dimensiuni,
materiale si culori. . ‘

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

Se interzice:

P.U.7. - Conslruire 30 de unitédli locative destinate linerilor marginalizali din Municipiul Campia Turzii, jud. Cluj
= RN =



- modificarea aspectului cladirilor existente prin tratarea diferitd a finisajului
parterului de cel al nivelurilor superioare sau prin tratarea diferitd a finisajului si
acoperisului la cladirile cuplate / ingiruite;

- imitarea stilurilor arhitecturale straine zonei, realizarea de pastige sau folosirea de
materiale nespecifice regiunii;

- imitarea materialelor naturale (ex.: piatra, lemn, simuldri de paramente);
folosirea culorilor stridente si sclipicioase;

- utilizarea de materiale pentru constructii provizorii (azbociment, materiale plastice,
$.a.);

- amplasarea de firme din tabla / autocolante;

- dispunerea firmelor peste elementele decorative ale fatadelor;

- amplasarea firmelor pictate pe calcane;

Fatadele laterale si posterioare ale clédirilor si garajele/anexele trebuie tratate la
acelasi nivel calitativ ca si cele principale si in armonie cu acestea.
Se vor promova tehnologii si materiale de constructii contemporane.

Art.18. Conditii de echipare edilitard
Toate constructiile vor fi racordate subteran la retelele edilitare publice

- retelele electrice, de gaz, telefonie, tv cablu, internet etc. se vor realiza subteran,
iar dacd nu este posibil se vor masca in tuburi de protectie, pe sub profilele
majore ale clédirii, f4ra a deteriora imaginea acesteia;

- se interzice dispunerea antenelor tv / satelit in locuri vizibile din circulatiile publice;

- se interzice montarea agregatelor pentru climatizare si a firidelor de brangament
(electric, gaz) pe fatadele principale / ganguri;

- orice intervetie asupra retelor edilitare in vederea contorizarii individuale, se va
efectua n incintd / subteran, cu respectarea normelor in vigoare, astfel incat sa
nu deterioreze imaginea constructiei;

- orice interventie la nivelul invelitorii va rezolva concomitent si scurgerea apelor
pluviale (burlane, jgheaburi), respectiv opritori de zapadd; burlanele se vor
racorda la canalizarea pluviala pe sub trotuar;

Autorizarea constructiilor care prin dimensiuni gi distante presupun lucrari de echipare
edilitard ce depésesc posibilitatile tehnice de realizare in zona este interzisa.
Toate deseurile organice vor fi folosite ca ingragdmant organic.
Deseurile anorganice, ce nu pot fi fermentate, se vor colecta §i transporta la groapa de
gunoi zonala.
Suprafetele rezervate pentru platforme gospodéresti:

- 2,0 mp/ 3 apartamente;

- 2,0 mp/ locuintd unifamiliala

Art.19. Spalii plantate

in cadrul oricarui obiectiv se vor prevedea spatii verzi amenajate, iar unde nu estg
posibil, se vor amenaja jardiniere cu flori la toate ferestrele sau/si inverzirea fatadelgr gl
balcoanelor, care vor fi amplasate astfel incat sa participe la agrementarea spatiului
public.
Se vor identifica, pastra si proteja toti arborii mai inalti de 4 m. '
Terenul care nu este acoperit cu constructii, platforme si circulatii va fi acoperit cu
gazon si plantat cu minimum un arbore la fiecare 100 mp. ‘ B ‘
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare gi vor fi inconjurate
cu un gard viu de 1,20 metri indl{ime. _ o
Suprafetele minime rezervate pentru spatii plantate, dupd tipul de locuinta:

- locuinie izolate/cuplate/ingiruite:

- 45 % din Steren

- locuinte colective si semicolective:

- 30 mp/ap;
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Distanta minimé& admisa intre cladiri si trunchiul arborilor / arbustilor:

Cladiri Arbori (m) Arbusti (m)
de partea ferestrelor 5,0 1,5
de partea peretilor fara geamuri 2,0 1,5

Art.20. Imprejmuiri
Terenurile cu locuinte colective vor avea imprejmuiri transparente cu indllimea de
maximum 1,20 m (din fier sau plas& metalica) si vor fi dublate cu gard viu.
Spatiile comerciale si alte servicii retrase de la aliniament, pot fi lipsite de gard, pot fi

separate cu borduri sau cu garduri vii i pot fi utilizate ca terase pentru restaurante,
cafenele etc.

Sunt interzise imprejmuirile din panouri de beton prefabricat, din plase metalice sau din
tabla, si folosirea de culori stridente/sclipicioase.

Art.21. Procentul maxim de ocupare a terenului admis:

POT = max. 30% pentru locuinte colective P+2;
POT = max. 20% pentru locuinte colective P+4;

Art.22. Coeficientul maxim de utilizare a terenului (regimul maxim de indltime)

CUT = max. 1,00 (P+2 -10 m la corniga sau streasina);
CUT = max. 1,80 (P+4 -15 m la cornisa sau streagina);
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