ZCP RiM Zona construité protejata

Restructurarea zonelor cu carater industrial -
Zona mixta

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Unitati industriale aflate Tn general in proprietate privata, dispunand de suprafete insemnate
de teren, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului si incluzand elemente semnificative
de patrimoniu industrial sau feroviar, construite in prima jumatate a secolului al XX-lea.

Activitatea industriala sau feroviara initiala a Tncetat sau s-a restrans considerabil. In prezent
o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip
industrial sau cvasiindustrial, depozitare etc, desfasurate in general in conditii improvizate, precare,
neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiaza o structurare internd mediocra, dezordonatd, rezultat al unor
dezvoltari in timp nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale sau
inexistente.

Infrastructura urbana e Tn general degradata.

Terenurile prezintd un nivel variabil de contaminare in urma activitatilor industriale ce s-au
desfasurat aici.

Se instituie statutul de zona construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe
care le inglobeaza. In cadrul ei se regasesc cladiri monument istoric, clasate individual in Lista
Monumentelor Istorice, precum si cladiri propuse spre includere in aceasta lista.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Prin PUG teritoriile industriale existente Tsi pastreaza destinatia actuala. Pana la incheierea
Contractului de Restructurare, interventiile in aceste zone se vor conforma RLU aferent UTR Ei.
Restructurarea / schimbarea destinatiei terenurilor unitatilor industriale poate fi acceptata de
catre administratia publica locala.
Restructurarea, respectiv schimbarea destinatiei acestor terenuri va fi conditionata de:
(a) detalierea reglementarilor prin intermediul unui PUZ pentru Zone Construite Protejate, aprobat
conform legii;
(b) aplicarea unei proceduri de restructurare pe baza unui contract incheiat intre municipalitate si
proprietarii terenurilor.

Planul Urbanistic Zonal pentru Zone Construite Protejate

PUZCP si RLU aferent se va elabora in conformitate cu Metodologia de elaborare si
continutul - cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o intreaga Unitate Teritoriala de Referinta ZCP RiM. Tema
de proiectare pentru elaborarea PUZCP va fi avizata in prealabil de CTATU si de Comisia Regionala a
Monumentelor Istorice.

Pana la aprobarea PUZCP, autorizarea lucrarilor de construire / desfiintare se va face pe
baza prezentului Regulament, cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.

Nu sunt acceptate derogari de la prezentul regulament. Reglementari diferite privind utilizarea
terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fatd de aliniament, relatile fatd de limitele
laterale sau posterioare ale parcelei, inaltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul
de ocupare a terenului, se pot institui numai prin PUZCP aprobat conform legii.

Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in patru categorii $i marcate ca atare in plansa
3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” si in Anexa 5 a prezentului
regulament, in conformitate cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea Zonelor Protejate aferent
prezentului PUG:

- 1 - cladiri monument istoric, clasate ca atare in Lista Monumentelor Istorice republicata in
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anul 2010 - interventiile asupra acestora se vor realiza in regim specific

- 1A - cladiri echivalente ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasate ca
monument istoric — interventile asupra acestora se vor realiza Tn regim specific
monumentelor istorice

- 2 - cladiri cu valoare artistica ambientald — pentru aceasta categorie e interzisa desfiintarea
totald sau partiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor arhitecturale
caracteristice

- 3 - cladiri neutre pentru care e acceptabila restructurarea totald sau partiala

Interventiile vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urbana, restaurarea, conservarea si deparazitarea fondului construit valoros.

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate
va fi supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi
material, fara modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obtine in prealabil
avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a
materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreaga, in inteles
urban. Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitari - nlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si
zugraviri partiale etc. Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientald nu este
acceptabila in toate cazurile, fiind conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din
spatiul public, de accesibilitatea nivelului podului etc.

Reciclarea integrald a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca
atare n plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{a”.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi
etc).

Procedura de restructurare

Pentru schimbarea destinatiei acestor terenuri se va aplica o Procedura de restructurare pe
baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitatilor industriale.
Etapele procedurii implica:

(a) negocieri cu administratia publica locala pentru stabilirea conditiilor-cadru de restructurare —
prin care se vor stabili noul profil functional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de
interes public necesare in zona (trama stradala de interes general si local, infrastructura
edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii, piatete, institutii publice de invatamant,
sanatate, locinte sociale etc) si terenurile aferente acestora, ce vor trece in proprietate
publica, parametrii economici ai operatiunii, drepturile si obligatiile partilor etc - in limitele
prevederilor prezentului Regulament.

(b) elaborarea studiilor urbanistice (masterplan ce va trata teme ca - accesibilitatea, organizarea
spatial-functionala, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spatii publice,
servitutile de utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv, parametrii tehnico-economici) si
de mediu necesare. Se va elabora un studiu de fezabilitate.

(c) finalizarea negocierilor pe baza datelor furnizate de studiile mai sus mentionate, ce devin
parte integranta din contract.

(d) incheierea contractului de restructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
detinatorul unitatii industriale.

(e) elaborarea PUZ de restructurare si a RLU aferent.

Cladirile cu valoare de patrimoniu industrial vor fi in mod obligatoriu pastrate si, in cazul
restructurarii, integrate Tn noua structura urbana.

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul istoric al acestuia gi vor fi supuse
spre avizare Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice si autorizarii.

Nu se admite publicitatea comerciala in zona.

Firmele anunta o activitate comerciala si nu pot fi transformate in publicitate de produs sau
brand.

Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea
(campanii electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).
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B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 -

Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti Teritoriale de Referinta”)

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii, piatete,
institutii publice de Tnvataméant, sanatate, locinte sociale etc, conform programului urbanistic stabilit
prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasérilor pietonale si a spatiilor destinate acestora,
a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi avizate de CTATU si de Comisia Regionala a
Monumentelor Istorice.

Pietele / piatetele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa
maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
din intregul ansamblu protejat.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzdnd locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sanatate
cu caracter ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construita
desfasurata totala (raportul optim intre locuire si celelalte activitati ar fi de 1:1). Parterele spre
principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Conversia functionala si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru
tipurile de activitati admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate si integrate in noua structura urbana.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Se admit utilizari monofunctionale pentru functiuni ample de publice sau de interes public
major — complex expozitional, centru de congrese si conferinte, campus universitar / de cercetare,
sala polivalenta, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru
tipurile de activitati admise, cu conditia integrarii acestora in noua structura urbana.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(&) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui
tract dedicat altor functiuni)
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(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

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

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul PUZ, cu
respectarea prevederilor prezentului Regulament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelarea terenului se va realiza in cadrul PUZ. Tesutul urban se va organiza dupa principiul
cvartalului, cu spatii publice — strazi si piete specifice acestui mod de constructie urbana.
In cazul parcelarii cvartalelor, parcelele vor avea in mod obligatoriu urmatoarele caracteristici:
(a) frontla strada
(b) lungimea frontului la strada mai mare sau egala cu 18 m
(c) adéncimea mai mare decét frontul la strada
(d) suprafata va mare sau egala cu 500 mp
(e) forma regulata
Frontul parcelelor adiacent fiecarui spatiu public va fi uniform ca deschidere.
Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superioare se va aplica contractul de curte comuna
(spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidential).

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strazi secundare, cu
locuinte la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m.
Ca principiu, cladirile se vor dispune Tn regim de construire Tnchis.

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

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe 0 adancime de maximum 20
m de la aliniament (sau aliniere).

Prin exceptie, in situatile in care organizarea spatiala impune local deschideri in frontul
strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente retragerile fata de limita lateralda comuna va fi mai
mare sau egala cu 4,5 m.
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Cladirile se vor dispune in interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii),
cu adancimea de maximum 18 m. In acelasi timp, retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor
va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic
in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In conformitate cu PUZ de restructurare.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, Tn mod direct.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea Tnvelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci
cand se prevad functiuni diferite n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in
spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul acestora.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o
distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta
de maximum 150 m de imobil, daca pentru locurile necesare existd un drept real de folosinta,
garantat prin detinerea in proprietate sau prin concesiune.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinata prin PUZ de restructurare, in plus aplicAndu-se cumulativ
urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar Tnaltimea totala
(maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S) + P+5+1R. Ultimul
nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o inaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 25 m, iar
inaltimea totald (maxima) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de Tnaltime de (1-3S) +
P+5+1R, (1-3S)+P+6

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate Tn pozitii urbane privilegiate (dominante), prin
PUZ se pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m n punctul cel mai Tnalt

(d) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrarii in Tnaltimea la cornisa /
totala reglementata

(e) Tnaltimea totala maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate Tn interiorul parcelei,
dincolo de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (imobile cu
functiune mixa, imlicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre
spatiile publice vor fi plane si se vor situa Tn aliniament / aliniere. 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.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi reglementate prin PUZ de
restructurare in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, de o maniera
limitativa pentru a determina un imagine urbana unitara.

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

Cladiri industriale supuse conversiei functionale

Se vor conserva expresia arhitecturala, modenatura si materialele de finisaj ale fatadelor
cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial. Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru
eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale.

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa elementele
existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
la prezentul regulament.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a autorizarii constructiilor de orice fel.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare
publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa fntre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie
folosit in comun, mai ales Tn scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cadnd se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, acestea
vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata 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.
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In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesitd delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru cladirile comune:
POT maxim = 60%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
pentru parcelele comune si respectiv AC maxima = 50% x St pentru parcelele de colt
Pentru cladirile situate Tn pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale (conform listei
de activitati admise / admise cu conditionari) POT se va stabili prin PUZ de restructurare, in functie de
cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru cladirile comune:
CUT maxim =2,8
Pentru cladirile situate in pozitii particulare si cu destinatii / utilizari speciale (conform listei de
activitati admise / admise cu conditionari) CUT se va stabili prin PUZ de restructurare, in functie de
cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.
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