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1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei
a. Denumirea obiectivului : ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA

LUCRARILOR DE DESFIINTARE CONSTRUCTIE EXISTENTA, ELABORARE PUD $I DTAC
PENTRU IMOBIL MIXT, iIMPREJMUIRE Sl AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI S
BRANSAMENTE UTILITATI SI REFACERE DRUM AFECTAT DE LUCRARE

b. Amplasament Str. Corneliu Coposu nr. 46, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj

c. Initiator : LACATUS LUCIAN si sotia LACATUS DORINA

Str. Corneliu Coposu nr. 53 Mun. Clu1 Napoca Jud. C|Uj
d. Beneficiar : LACATUS LUCIAN si sotia LACATUS DORINA

Str. Corneliu Coposu nr. 53 Mun. Cluj- Napoca Jud. CIUj
e. Elaborator : S.C. PROGIS CONSULTING S.R.L., COM GILAU, STR. PRINCIPALA, NR.

542, JUD. CLUJ
f. Data elaborarii : mai 2018

1.1. Obiectul lucrarii

Parcela studiata este situatd in intravilanul municipiului Cluj-Napoca pe strada Corneliu Coposu nr.
46 si este constituita din teren in suprafatd de 516 mp pe care se afla o constructie parter cu
destinatia de locuinta. La cererea beneficiarilor se doreste desfiintarea constructiei existente si
construirea unui imobil mixt, cu functiune comerciala la parter si locuire la nivelele superioare. Se
intocmeste prezenta documentatie in vederea stabilirii reglementarilor urbanistice pe parcela.

1.2. Dimensionarea zonei studiate
Zona reglementata prin PUD este constituita dintr-o singura parcela in suprafata de 516 mp,

proprietatea fiind detinuta de Lacatus Lucian si sotia Lacatus Dorina.
In conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul se identifica cu C.F. nr. 296610 Cluj-

Napoca, nr. cadastral 296610, situat in intravilanul localitatii Cluj-Napoca. Pe teren se afla o
constructie parter cu destinatia de locuinta, cu nr cad. 296610-C1, in suprafata de 98 mp. Accesul
pietonal pe parcela se face de pe strada Corneliu Coposu, iar de pe strada Belgrad exista un acces
pietonal si unul auto, fiind o parcela de colt.

Planul de situatie s-a intocmit avand la baza date rezultate din ridicarea topo efectuata, delimitarea
proprietatii fiind facuta conform actelor de proprietate aflate in posesia proprietarilor.

Planul urbanistic de detaliu intocmit stabileste amplasarea obiectivelor pe proprietate, aliniamentele
minime admise, restrictii posibile, accesele pietonale si auto de pe drumurile existente sau
constituite, modul de realizare a utilitatilor, indici de utilizare a terenului.

2. Incadrareain zona
Terenul in suprafatd de 516 mp se afla in intravilanul localitatii Cluj-Napoca, strada Corneliu Coposu

nr. 46. Accesul pietonal se face de pe strada Corneliu Coposu, iar cel auto si pietonal face de pe
strada Belgrad.



CNSULTING

S.C. PROGIS CONSULTING S.R.L.

comuna Gildu, strada Principala, nr. 542, jud. Cluj MC MC
Nr. ord. Reg. com. J12/148/27.01.2009. ‘ (( ‘
Cod unic de inregistrare RO 25010352 “ “
cont R046 RZBR 0000 0600 1139 7259 — RAIFFEISEN BANK N cortbent 2066 1 ,
Tellfax. 0364 889331, 0745260768 eyl ol

21,  Concluzii din documentatii deja elaborate :

Conform PUG Cluj-Napoca, terenul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. Destinatia zonei conform
PUG este UTR RrM3 - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii — Zona

mixta cu regim de construire deschis.

Caracterul actual al zonei:

Zona este caracterizatad de functiunea rezidentiald de densitate redusa cu regim mic de
inaltime de la P pana la (D)+P+2E, cele cu regim de inaltime parter fiind majoritare, realizate in
perioada 1950-1990, cele cu 1-2 etaje fiind edificate dupa anii 90. Se constata
transformarea/adaptarea unui numar de locuinte in spatii comerciale si de servicii, in special cele cu
front la strada Corneliu Coposu. Parcelarul este in general de tip periferic, iar regimul de construire
variabil, de obicei izolat dar cu multe constructii cuplate si unele calcane prezente in zona.

Caracterul propus:

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral, uneori cu rol de centru de cartier.
2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

In urma realizarii documentatiilor si obtinerea avizelor si acordurilor solicitate prin certificatul
de urbanism rezulta:
Conform avizului Telekom in zona exista retele subterane de telefonie care se vor proteja
in timpul executiei

- Conform avizului Delgaz Grid se va proteja si mentine bransamentul de gaz existent pe
limita de proprietate, pe latura estica, inspre strada Belgrad.

3. Situatia existenta

3.1. Analiza fondului construit existent
Cladirile existente in zona sunt constituite in marea majoritate din constructii de locuinte individuale

si colective, cu regim mic de inaltime de la P pana la (D)+P+2E, cele cu regim de inaltime parter fiind
majoritare, realizate in perioada 1950-1990, cele cu 1-2 etaje fiind edificate dupa anii 90. Se constata
transformarea/adaptarea unui numar de locuinte in spatii comerciale si de servicii, in special cele cu
front la strada Corneliu Coposu.. Pe latura sudica amplasamentul studiat se invecineaza cu str.
Corneliu Coposu, iar spre est cu str. Belgrad, fiind o parcela de colt. Spre vest se invecineaza cu o
parceld construita (Str. Coposu nr. 48) pe care se afla in imediata vecinatate a limitei de proprietate o
locuinta P+1, iar la o distanta mai mare o locuinta P+2. Pe latura nordica imobilul studiat se
invecineaza cu o parcela pe care se afla o constructie P cu destinatia de locuinta (str. Belgrad nr.1).
Ca si tipologie de construire cladirile invecinate sunt variate. Pe latura cvartalului dinspre str.
Corneliu Coposu, intre str. Belgrad si str. Olteniei exista 4 locuinte cuplate cate 2, una cu calcan si 4
independente, acestea din urma fiind grupate cate doua si foarte apropiate fata de limita de

proprietate comuna (sub 1m).
3.2. Circulatia auto si pietonala
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Accesul pietonal pe parcela se face de pe strada Corneliu Coposu, iar de pe strada Belgrad exista
un acces pietonal si unul auto, fiind o parcela de colt.

3.3. Analiza geotehnica
Este atasata la prezenta documentatie.

3.4. Date topografice
Au fost intocmite in sistem de proiectie stereo 70, cota de referinta Marea Neagra, la scara 1:200.

Acestea au fost folosite ca baza de date pentru stabilirea solutjilor tehnice pentru intocmirea planului de
situatie anexat prezentului studiu.
Drumuirile s-au executat in circuit inchis, folosind punctele de sprijin din reteaua geodezica existenta.
Statiile de drumuire s-au materializat prin buloane metalice. Masuratorile topografice au respectat
normele si tolerantele in vigoare.

3.5. Date climatice
Prin pozitia sa, judetul Cluj beneficiaza de un climat continental moderat.

3.6. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului, bilant teritorial

3.6.1. Regimul juridic
In conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul de 516 mp se identifica cu C.F. nr.

296610 Cluj-Napoca, nr. cadastral 296610, detinut de Lacatus Lucian si sotia Lacatus Dorina, situat
in intravilanul localitatii Cluj-Napoca, strada Corneliu Coposu nr. 46. Pe teren se afla o constructie
parter cu destinatia de locuinta, cu nr cad. 296610-C1, in suprafata de 98 mp.

3.6.2. Regimul economic
Destinatia actuala a terenului este de curti constructii.

3.6.3. Regimul tehnic
Terenul in suprafata de 516 mp se afla in intravilanul localitaii Cluj-Napoca. Proprietatea este de

forma rectangulara. Pe teren se afla o constructie parter cu destinatia de locuinta, cu nr cad. 296610-

C1, in suprafata de 98 mp.
Accesul pietonal pe parcelé se face de pe strada Corneliu Coposu, iar de pe strada Belgrad exista

un acces pietonal si unul auto, fiind o parcela de colt.
Destinatia stabilita prin PUG: UTR RrM3 — Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat

restructurarii — Zona mixta cu regim de construire deschis, imobil proprietate privata, situat in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Vecinatati:
-la Nord - proprietate privata, locuinta P
-la Sud - str. Corneliu Coposu

-la Est - str. Belgrad
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-la Vest - proprietate privata, o locuinta P+1 si o locuinta P+2
NUME : ADRESA DE CONTACT
BOTA IOAN MUN. CLUJ NAPOCA,
(lanord) Str. Belgrad, nr. 1
LACATUS LUCIAN-ZOORO MUN. CLUJ NAPOCA,
(lavest) Str. Corneliu Coposu, nr. 48
INDICI TEHNICO-ECONOMICI
BILANT TERITORIAL EXISTENT: EXISTENT
mp %
S TEREN 516.00 100.00
TEREN CE VA FI CEDAT PENTRU REGULARIZARE TRASEU
DE DRUM 73.00 14.15
S TEREN REZULTAT 443.00 85.85

3.7. Echipare edilitara

Zona studiatd este echipata edilitar complet, cu linie electrica aeriana, retea de apa,
canalizare si retea de gaz, amplasate in subteran. Se vor realiza doar bransamente ingropate, este
interzisa realizarea brangamentelor aeriene. Firidele de bransament si contoarele vor fi integrate in
cladiri in cazul in care nu sunt deja existente (de ex. bransamentul de gaz, la care se solicita prin

avizul Delgaz Grid pastrarea pozitiei).

3.8. Disfunctionalitati, prioritati si servituti existente

Principala disfuctionalitate a terenului si motivul pentru care se elaboreaza PUD este data de
faptul ca parcela are front la str. Corneliu Coposu de aproximativ 18m (mai mic de 21 m minim in
RLU), iar suprafata este de 516 mp (minim 800 mp in RLU). Ca urmare la conformarea propunerii s-
a tinut cont de reglementarile urbanistice din PUG, RLU si de ,regula zonei” in ce priveste tipologia

de construire , respectiv:
- constructia va fi alipita la limita de proprietate vestica (calcan).

- aliniamentul fata de ambele strazi va fi intre 3 si 6 m.
- cladirea se va extinde inspre limita posterioara pana la 65% din adancimea parcelei.

Parcela studiata are forma si dimensiuni ce permit executia lucrarilor propuse.
Terenul studiat este amplasat intr-o zona fara risc de alunecari de teren.

4. Reglementari

4.1. incadrarea in PUG Cluj-Napoca
Conform PUG Cluj-Napoca, parcela studiata se incadreaza in UTR RrM3 - Parcelar riveran

principalelor artere de trafic, destinat restructurarii — Zona mixta cu regim de construire deschis.
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4.2, Situatia propusa

Se propune realizarea unei constructii mixte P+3E - parter cu functiune comerciala, iar la
cele trei etaje locuire — cate un apartament cu suprafata utila de maxim 100 mp la fiecare nivel, total
3 apartamente. Aria construitd a parterului va fi de 162,50 mp, restul terenului fiind ocupat de accese
auto si parcari, alei pietonale, spatii verzi amenajate si loc de joaca pentru copii.

Spatiul exterior amenajat

Parcarile si accesul auto, aleile pietonale vor fi din dale de beton asezate pe pat de nisip. in
incinta se vor realiza 5 locuri de parcare pentru masini (din care 4 in interiorul cladirii, la nivelul
parterului) - cate unul pentru fiecare apartament si doua pentru spatiul comercial. Terenul ramas liber
va fi transformat in spatiu verde prin insdmantare cu gazon si plantat cu arbori si arbusti omamentali.
Pe latura nord, in continuarea spatiului verde, se va amenaja un loc de joaca pentru copii.

imprejmuirea

Terenul se va imprejmui pe toate laturile. Se va prevedea un acces auto cu latimea de 5,5m
pe latura est din str. Belgrad si o poarté pietonala cu latimea de 1 m pe latura sudica, inspre trotuarul
de pe str. Corneliu Coposul.

4.3. Propuneri de rezolvare a circulatiei auto, pietonale, accese

Accesul auto se realizeaza din str. Belgrad, iar cel pietonal din str. Corneliu Coposu - la fel
ca in situatia existenta. Se va asigura parcarea a 5 autovehicule in interiorul proprietatii, din care 4
(80%) in interiorul cladirii, la nivelul parterului.

4.4. Circulatia terenurilor impusa de solutia de urbanism precum si servitutile propuse

Terenul studiat isi mentine tipul actual de proprietate, find proprietate privata. Se va
dezmembra si se va achizitiona de catre Primaria Cluj-Napoca o suprafata de 73 mp, prevazuta in
PUG ca servitute de utilitate publica pentru largirea in viitor a str. Corneliu Coposu la un profil de 35

m.

4.5. Regimul de aliniere si regimul de inaltime
Retrageri si aliniamente propuse:
- constructia va fi alipita la limita de proprietate vestica (calcan).
- aliniamentul fata de ambele strazi va fi intre 3 si 6 m.
- cladirea se va extinde inspre limita posterioara pana la 65% din adancimea parcelei.
Regimul de inaltime maxim permis este (1-3S)+P+6 conform PUG, regimul de inaltime propus

este P+3E.
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4.6. Indicatori de ocupare a terenului (POT, CUT)

BILANT TERITORIAL (cel propus e raportat la suprafata de teren rezultata dupa cedare)

BILANT TERITORIAL : EXISTENT PROPUS
mp % mp %

A TEREN, din care: 516.00 100,00 516.00 -
TEREN CE VA FI CEDAT PENTRU

REGULARIZARE TRASEU DE DRUM - 73.00 -
A TEREN REZULTAT - - 443.00 100,00
ARIE CONSTRUITA PARTER 98,00 18,99 162,50 36,68
ARIE CIRCULATII PIETONALE 44.32 8.60 30,99 7,01
ARIE ACCES AUTO SI PARCARI 12.50 2.42 110,31 24,90
ARIE LOC DE JOACA PENTRU COPII - - 30,47 6,87
A SPATII VERZI (MIN. 20% CONF. P.U.G.) 361.18 69.99 108,73 24,54

POT realizat = 36,68 % (arie construita parter = 162,50 mp)
CUT realizat = 1,358 (AD = 601,85 mp)

POT maxim propus = POT maxim admis prin PUG = 50,00 %
CUT maxim propus = CUT maxim admis prin PUG = 2,40

4.7. Propuneri de echipare edilitara.

Din punct de vedere al utilitatilor, obiectivul va fi racordat la retelele existente in zona:
electricitate, gaze naturale, apa si canalizare. Asigurarea apei potabile si menajere se va face prin
realizarea unui bransament la reteaua stradala existenta. Apele menajere uzate se vor evacua in
reteaua de canalizare a localitdtii prin realizarea unui bransament, in baza unui proiect de
specialitate cu acordul prealabil al regiei furnizoare.

Asigurarea apei calde menajere se va face prin intermediul a 4 centrale termice cu
functionare pe combustibil gazos, cate una pentru fiecare nivel. Asigurarea alimentarii cu gaz a
constructiei propuse se va face prin realizarea unui bransament, in baza unui proiect de specialitate
cu acordul prealabil al regiei furnizoare. Firidele de bransament si contoarele vor fi integrate in

cladire.

4.8. Masuri de protectie a mediului, de protectie sanitard si de prevenire si stingere a
incendiilor.

Masuri de protectia mediului:
Terenul este situat in afara zonelor de protectie naturald sau antropica.

Activitdtile ce urmeaza a se desfasura in constructia propusa (locuire) nu constituie un
potential factor de poluare pentru mediul inconjurator. Protectia apelor subterane va fi asigurata prin
colectarea apelor menajere uzate si evacuarea lor in reteaua de canalizare a localitatii. Apele
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meteorice de suprafatd se vor scurge in terenul natural, prin intermediul dalajelor permeabile
propuse.
Constructia este izolaté corespunzator din punct de vedere fonic, activitatile desfasurate in
cadrul ei nu constituie risc de poluare fonica pentru vecinatati. Nivelul de zgomot emis nu depaseste
limitele admise conform legislatiei si normativelor in vigoare.

Constructia propusa nu genereazé si nu evacueaza in atmosferd gaze periculoase sau
poluante, nu constituie risc de poluarea aerului. Prin desfasurarea activitatii propuse (comert si
locuire) nu se genereaza si/sau depoziteaza in incinta degeuri ce ar putea produce poluarea solului.
Colectarea deseurilor se va face pe platforma gospodareasca propusa. Preluarea deseurilor se va
face prin grija beneficiarului, de catre o firma atestata in baza unui contract de prestari servicii.

Masuri de protectie sanitara:
In cadrul zonei studiate nu existé obiective ce sa necesite sau sa impuna zone de protectie

sanitara. La realizarea propunerii pentru obiectivul de investitii s-a tinut cont de normele sanitare in
vigoare referitoare la functiunea propusa.

Masuri de prevenire si stingerea incendiilor:

La intocmirea proiectului pentru constructia propusa se va tine cont de legislatia in vigoare
referitoare la prevenirea si stingerea incendiilor, precum si a cerintelor emise de organele
competente in acest domeniu.
in vederea eliminarii unor riscuri de incendiere accidentala, se dispun urmatoarele:

- nu se vor utiliza instalatji electrice improvizate sau defecte

- nu se vor utiliza sisteme de incélzire defecte, sau fara agremente tehnice, verificarile tehnice
ale acestora se vor face la timp

- obiectivul va fi protejat impotriva riscului de aprindere prin trédsnet, prin dotarea cu sistem de

paratrasnet
Se vor respecta normele in vigoare referitoare la securitatea la incendiu.

4.9. Concluzii
Obiectivul propus este in concordanta cu caracterul zonei studiate. Construirea acestuia este

in concordanta cu directiile de dezvoltare ale zonei studiate si nu generaza efecte negative asupra
mediului construit sau natural.

Coordonator Intocmit,

arh.urb. Pavel Simion Florin arh. stagiar RUR Lascus Vicentiu
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