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S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.

Str. Al. Odobescu nr. 3A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.
FAZA: Plan Urbanistic Zonal

PROIECT NR. 98/2/2022

REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

P.U.Z. PENTRU REGLEMENTARE ZONA MIXTA, CONSTRUIRE CORP C1 SI C2 IMOBIL MIXT,
AMENAJARI EXTERIOARE, ACCESURI SI LOCURI DE PARCARE iN INCINTA, AMPLASARE
PANOURI PUBLICITARE SI TOTEM, IMPREJMUIRE

Amplasament:
Strada Libertétii nr. 39a-41 com. Apahida, jud. Cluj

Conform P.U.G. comuna Apahida, terenul este situat in intravilanul comunei Apahida si face
parte din Unitatea Teritoriala de Referintd UTR- IDp1 — Unitati de productie propuse.

Documentatia PUZ propune reglementarea zonei si stabileste un regulament de urbanism
pentru UTR MT — Zona dedicata activitatilor de comert, turism, functiuni complementare celor de
comert si turis, locuinte de serviciu.

Prezentul Regulament Local de Urbanism detaliaza reglementarile din P.U.Z., fiind elaborat pe
baza Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.

U.T.R. —uri cuprinse in documentatia P.U.Z.:

: ZONA DEDICATA ACTIVITATILOR DE COMERT, TURISM, FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
CELOR DE COMERT S| TURISM, LOCUINTE DE SERVICIU

Prezentul regulament de urbanism a fost generat de urmatoarele imobile:
C.F.nr. 68339 Nr. Cad. 68339 5.977,00 mp

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

1.1 Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent P.U.Z. cuprinde prevederi referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul studiat.
Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii la autorizarea
executarii constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul P.U.Z.

1.2 Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal.

1.3 Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale odata cu aprobarea lui.

1.4 Dupa aprobarea documentatdiei P.U.Z., R.L.U. aferent devine baza legala care
reglementeaza modul de construire din zona.
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2. Baza legala a elaborarii
(a) 2.1 La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal
stau urmatoarele:

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, republicata;

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

- Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001

- H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ordonanta 64/2010 privind modificarea si completarea Legii cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/1996

- Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

- Codul Civil;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. — indicativ GM-010-
2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism - indicativ
GM-007-2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000;

- Alte legi si reglementari specifice.

(b) 2.2 n cadrul Regulamentului Local de Urbanism al P.U.Z. se preiau toate prevederile
cuprinse in documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului elaborate anterior si
aprobate conform legii.

(c) 2.3 Documentatia va fi intocmita, semnata si stampilata de specialisti atestati de catre
Registrul Urbanistilor din Roméania (R.U.R.).

3. Domeniul de aplicare

(a) Regulamentul Local de Urbanism se aplica in autorizarea si realizarea tuturor constructiilor
amplasate in zona studiata prin P.U.Z.

(b) Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din teritoriul
intravilan al comunei Apahida, judetul Cluj.

(c) Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprind
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele zonei studiate.

(d) Limita zonei este figurata in plansa Reglementari urbanistice a Planului Urbanistic Zonal.

(e) Zonificarea functionala a zonei, s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si
este evidentiata in plansa Reglementari urbanistice; pe baza acestei zonificari s-au stabilit
conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor.

. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Regquli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit:

(a) Amplasamentul studiat nu contine si nici nu se afla intr-o relatie directa care sa afecteze
suprafete impadurite, perimetre unde sunt resurse identificate ale subsolului, resurse de
apa si platforme meteorologice, zone cu valoare peisagistica, cu zone naturale protejate si
Cu zone construite protejate, care ar cuprinde valori de patrimoniu cultural construit.

(b) Sistematizarea terenului va fi rezolvata astfel incat sa nu deranjeze vecinatatile.

(c) Se vor respecta conditiile tuturor avizelor obtinute, respectiv retragerile fata de retele
edilitare, drumuri, constructii invecinate si alte conditii exprimate in avizele obtinute.
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2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor gi la apararea interesului public:

(a) Amplasamentul studiat nu este incadrat de autoritatea publica si de organismele tehnice
de avizare in vreo categorie de risc natural si nici nu se specifica vreo posibilitate de
afectare a interesului public. Nu se prevede nici amplasarea unor constructii cu functiuni
generatoare de riscuri tehnologice sau incompatibile cu profilul zonei.

(b) Constructiile se vor proiecta conform normativelor, standardelor si legilor in vigoare.
Proiectele aferente se vor detalia conform legilor si cerintelor organismelor de verificare,
avizare si autorizare aspectele legate de siguranta constructiilor.

(c) Se vor respecta intrarile si iesirile carosabile si pietonale, precum si sensurile de circulatie
impuse prin avizele obtinute.

(d) Se vor lua masuri pentru protejarea constructiilor edilitare existente, daca investitia nu
presupune modificarea acestora cu respectarea avizelor obtinute.

(e) Se vor autoriza numai acele construcitii al caror aspect exterior nu depreciaza aspectul
general al zonei.

3. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii si parcaje:

(a) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea accesului
din drumurile publice, direct sau prin servitute.

(b) Deservirea rutiera a obiectivului proiectat urmeaza a se asigura din strazile situate in
partea sudica a amplasamentului, si anume din str. Libertatii.

(c) Toate cladirile trebuie sa beneficieze de acces carosabil, astfel incat sa fie permis accesul
utilajelor de interventie in cazuri de urgenta, accesul motorizat al utilizatorilor Tn incinta si
accesul pentru colectarea deseurilor menajere.

(d) Se vor asigura accese carosabile directe pentru parcaje si garaje.

(e) Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in cadrul constructiilor pentru
stationarea respectiv adapostirea autovehiculelor pentru diferite perioade de timp. Este
obligatorie asigurarea neceasrului de pacaje conform normativelor in vigoare.

(f) Necesarul de parcari si garaje se va calcula conform HGR 525/1996 si a normativului de
proiectare P132/1993. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare
pentru clienti, dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400 mp;
- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400 -
600 mp;
- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati comerciale
de 600 - 2.000 mp;
- un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati comerciale
de peste 2.000 mp.

(g) Accese pietonale:

- Se va asigura accesul pentru persoanele cu dizabilitati motorii de la limita proprietatii
pana la accesul in imobilele propuse.

4. Reguli cu privire la echiparea edilitara:
(a) Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente.
Orice imobil nou va avea obligatoriu asigurat acces la toate utilitatile necesare functionarii la
standarde legale. Racordarea la utilitati se va rezolva fie prin bransare la sursa publica, fie prin
realizarea de surse proprii.
(b) Realizarea de retele edilitare.
Retele edilitare noi sau extinderea celor existente se vor realiza in baza unui contract intre
investitor sau beneficiarul ultim, dupa situatie, si proprietarul sau administratorul retelelor
orasenesti aferente. In cazul echiparii In sistem individual, se vor obtine avizele
corespunzatoare conform legii.

5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii:
(a) Se considera construibile parcelele care vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:
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- sa aiba front la strada;
- lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 18 m;
- suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp.

6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri :
(a) Spatii verzi si plantate:

- Se vor amenaja spatii verzi inierbate pe sol in suprafata de minim 10% din suprafata
incintei reglementate;

- Se recomanda plantarea minimala (inierbarea) si ingrijirea intregii suprafete de teren
ramasa neacoperita in urma construirii si amenajarii aleilor, trotuarelor, parcajelor si
platformelor tehnico-edilitare si gospodaresti, pentru a diminua fenomenul de Tnnoroiere
si viteza de scurgere a apelor meteorice. Suprafata spatiilor verzi se va calcula, in cazul
folosirii de dale Tnierbate pentru parcajele la sol, prin adaugarea la bilan{ a 30% din
suprafetele astfel amenajate. Se va avea in vedere ca spatiile verzi sa contina elemente
de vegetatie medie sau inalta, care sa protejeze si vizual si ca filtre naturale;

- Arborii/arbustii vor fi in numar de minim unul la 100 mp spatii verzi;

(b) Imprejmuiri:
Sunt permise imprejmuirile pe toate laturile. Acestea nu sunt obligatorii. in cazul in care se
va opta pentru imprejmuirea terenurilor, acestea nu vor depasi inaltimea de 2,20m.
Imprejmuirile pot fi realizate din materiale transparente sau opace, dupa caz.

ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1. Utilizari admise:
Comert, productie si depozitare, servicii, servicii administrative, alimentatie publica, cazare, locuinte
de serviciu, spatii si dotari de instruire si pregatire profesionala.

2. Utilizari interzise :
(a) Este interzisa desfasurarea activitatilor industriale poluante sau altor tipuri de activitati care
genereaza noxe, vibratii, noxe, poluare vizuala sau olfactiva.
(b) Se interzice efectuarea lucrarilor neautorizate de terasament de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile situate pe parcelele adiacente.
(c) Se interzice efectuarea oricaror lucrari care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
invecinate.

IV: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:

(a) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomadarilor de
orientare fata de limitele proprietatii, cu respectarea Codului Civil si a reglementarilor
urbanistice prezente, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de
incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.

(b) Amplasarea fata de drumurile publice:

- Cladirile se vor amplasa astfel incat sa se respecte razele de racord necesare intre drumurile
publice si circulatiile de incinta.

(c) Amplasarea fata de aliniament:

- Imobilele propuse se vor retrage fata de aliniament cu minim 5,00 m, pentru a pastra
caracterul zonei.

(d) Amplasarea fata de vecinatati:

- Imobilele propuse se vor retrage fata de limitele laterale cu o distanta de min 3m;
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- Exceptie de la prevederea de mai sus face zona coltului nord-estic, unde se permite o
retragere fata de limita laterala de min. 60 cm, pentru portiuni de cladiri sau constructii
anexe cu Hmax=5,00m.

- Imobilele propuse se vor retrage fata de limita posterioara cu 3m.

(e) Exceptii de la prevederile cap.lV, art.1, alin.a,b,c,d sunt constructiile edilitare necesare,
respectiv generatoare de curent, posturi de transformare, platforme menajere, sau panouri
publicitare, totemuri, panouri de afisaj, care vor fi amplasate cu respectarea avizelor obtinute.

() Amplasarea in interiorul parcelei:

- Se va asigura accesul minim necesar interventiilor in caz de incendiu, respectiv
acces auto de minim 3,5m latime.

- Seva asigura accesul autospecialelor de interventie ale pompierilor la cel putin 2
fatade, pe cai de circulatie corespunzatoare.

- Se va respecta ordinul OMS nr. 119/2014 modificat in 2016 si 2018 privind distanta
minima intre locuinte si functiunile comerciale propuse, de minim H intre cladiri, H
reprezentand inaltimea cladirii mai inalte.

(g) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

- Cladirile se pot alipi una fata de cealalta, in cadrul unei parcele.

- Pentru corpuri independente, necuplate, distanta minima dintre doua cladiri aflate pe
aceeasi parcela va fi egala cu: jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la
cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 3,00 m;

2. [naltimea maxima admisibila a cladirilor:
(a) Cladirile se vor inscrie intr-o inaltime maxima la cornisa de 12,00 m, masurata de la nivelul
trotuarului.
(b) Regimul de inaltime maxim: P+1E
(c) Mijloacele de publicitate (totemuri, panouri de afisaj) nu vor depasi 12,00 m, masurata de la
nivelul terenului amenajat.

3. 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, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane de tip deschis. Raportul
plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional. Culorile fatadelor nu
vor fi stridente.

V: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

1. Procent maxim de ocupare aterenului (P.O.T.):
POT maxim = 70%

2. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) :
CUT maxim = 1,10
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VI: CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata in

prezenta documentatie.

Certificatul de urbanism care se va elibera in vederea obtinerii Autorizatiei de construire va
cuprinde elementele detaliate in prezentul Regulament Local de Urbanism.

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
Intocmit,

arh. Mihai SCHMIDT
Membru O.A.R.-T.N.A. 8185

Sef proiect,
coord. arh. urb. Susana Dumitrescu
Membru R.U.R.

Cluj-Napoca mai 2022
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