MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUM

OBIECTUL LUCRARII PLAN URBANISTIC ZONAL STRADA DONATH - ANSAMBLU DE LOCUINTE

FAZA AVIZ DE OPORTUNITATE

AMPLASAMENT STR. DONATH, F.NR., CLUJ-NAPOCA

BENEFICIAR LAZEA GHEORGHE, MARINCAS ADRIAN SI IGNA VALENTIU

PROIECTANT GENERAL SYAA, STR. ACTOR ION BREZOIANU, NR. 23-25, ET.3, SECTOR1,
BUCURESTI

DATA ELABORARE 10/2017

2. PREZENTAREA INVESTITIEI

Pein prezenta documentatie Plan Ucbanistic Zonal - P.U.Z. aflat in faza de aviz de
oportunitate, se propune reglementarea paccelei in vederea construicii unui ansamblu de
locuinte individuale si colective mici, cu regim de indltime cedus, asezate pe teren in
pantd. Amplasamentul este situat in Municipiul Cluj-Napoca, pe strada Donath, f.nc.
Terenul studiat are o suprafata totala de 9.678,9 mp, ace o formd necequlatd ce poate
fi inscrisd intrc-un dreptunghi si se afla in proprietatea lui Lazea Gheorghe, Marincas
Adeian si Igna Valentiu, conf. extraselor CF ne. 299375, 299376, 297944, 307346,
307354, 307308, 307304, 303810, 296906, 295108.

Ocganizarea zonei se face prin stabilicea ucmatoarelor obiective:

1. Reglementarea paccelelor cace au genecat P.U.Z., cét si a intregului UTR Uliu in
unitatea teritoriald de ceferintd Licp - locuinte individuale si colective mici cu
cegim cedus de indltime dispuse pe tecen in panta,

2. Detecminacea modului de wutilizace a terenului si stabilirea indicatorilor
ucbanistici in zona studiatéd pein PUZ,

3. Stabilirea alinierii constructiilor,

4. Precizarea regimului de indltime al consteuctiilor si organizarea ucbanistica si
volumeteica a ansamblului, tindnd cont de vecinadtati,

5. Asigurarea infrastructurii edilitare,

6. Stabilirea categoriilor de investitii necesare.

Prezenta documentatie prevede reglementarea lotului studiat in acoed cu strategia de
dezvolatre si prevederile Planul Ucbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca.
Oportunitatea studiului cezultd din imporctanta de dezvoltare a acestei zone, intentiile

ferme ale investitorului si prevederile Regulamentului Local de Ucbanism.

3. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
Prin prezentul STUDIU DE OPORTUNITATE, din punct de vedere functional, terenul

care a generat documentatia, va fi reglementat de UTR Licp. Se doceste amplasarea pe
paccelele studiate a unui ansamblu de locuinte individuale si colective mici cu cegim
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cedus de inaltime si dotdri complementace locuirii - garaj colectiv, in conditiile
prevederilor UTR de tip Licp - locuinte individuale si colective mici cu regim redus de

indltime dispuse pe tecen in panta.

Va pezulta ucmatorul BILANT TERITORIAL capoctat la paccelele cace au generat
P.U.Z., prezentat compacativ cu situatia existenta:

ZONA FUNCTIONALA TR PROPES
MP % MP %
1 Tecen situat in UTR ULiu confocm P.U.G. 6669,5 68,9% - -
2 Tecen situat in UTR Liu conforcm P.U.G. 3009, 4 31,1% - -
3 Tecen situat in UTR Licp confoem P.U.Z. - - 6853,5 70,8%
4 Tecen situat in UTR S_Va_lLicp conforcm P.U.Z. - - 2825,4 29,2%
TOTAL 9678,9 100% 9678,9 100%
Reglementédri ucbanistice
g POT maxim admis pentecu UTR Licp 35%
POT maxim admis penteu UTR S_Va_Llicp 5%

6
7 CUT maxim admis pentcu UTR Licp
8 CUT maxim admis pentcu UTR S-Va_licp

4. INTEGRAREA INVESTITIEI IN ZONA

Terenul studiat cu o suprafatd de 9.678,9 mp, se situezd in cartiecului Grigorescu,
pe strada Donath, Municipiul Cluj-Napoca.

Zona prezintd un potential ridicat de dezvoltare datoritd conexiunii cu centeul
orasului prin strada Donat, adiacentad tecenului si arterele principale din zonad cu care
aceastd stradd se continud pe dicectia est spre centeu orasului - strada Genecal Eremia
Geigorescu. De asemenea tecenul studiat este bine conectat cu intreg orasul prin
reteaua de transpoct public ucban.

Caracterul predominant al zonei este de zond rezidentiald cu locuinte individuale cu
regim redus de inaltime, locuinte colective medii (cu P+4 nivele] si inalte (P+10
nivele), situate in ansambluci prcepondecent rezidentiale. Aceastd zond a cunoscut in
timp o diversificace functionald, avand atat in imediata vecindtate cét si intercalate
cu locuirea, functiuni mixte, institutii si servicii, activitdti economice cu cacacter
tertiar si functiuni de gospodarice comunala.

Terenul este delimitat la nocd de strada Uliului, la sud de strada Donath, iar la
est si vest de proprietati private. In sudul si estul tecenului studiat se afld sediul
Radio si TVR Cluj, Institutul National de Cercetace si Dezvoltare pentcu Tehnologie
Izotopicd si Moleculacd, Institutul de Chimie Raluca Ripan, Facultatea de S$tiinta si

Ingineria Mediului, iar la nocd paducea Hoia.

SYAA 5/7



5. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Zona se caracterizeaza prin functiunea cezidentialad, cu diverse tipuri de locuire,
avand in imediata vecindtate o pondece mace de institutii si seprvicii. Pe strada
Donath, pe segmentul vestic al strazii fatd de intresectia cu strada Miraslau  se
observd dispunerea locuintelor colective cu cegim de inaltime mediu si mare pe terenul
relativ plat situat la sud de strada Donath, iar la nord aceasta, pe versantul cu
expunere sudicad, se afld locuinte cu rcegim redus de iIndltime. Aceasta dezvoltare se
adreseazd populatiei cu venituri medii spre ridicate, datoritd conexiunii cu centrul

orasului si a cadrului natural.
In acest sens, pentru tecenul ce a generat PUZ, se propune realizarea unui ansamblu

de locuinte individuale si colective mici si dotdei complementace locuirii - garaj
colectiv, cu regim de indltime redus, de S+D+P+E. Ppopunerea se dincadreazd in
parameteii propusi pein P.U.Z. in UTR Licp - locuinte individuale si colective mici cu

regim redus de indltime dispuse pe teren in panta.
Aceastd dezvoltare a zonel va avea ca efect o usoard crestece a traficului in zona

$i a numdcului de automobile. Trama stradald din zona studiatd va trebui s& preia si sa
pecmitad accesul automobilelor la proprietatea studiata.

Parcarea masinilor se va face in garajul subtecan comun, cu acces din trama
stradald existentd in alea carosabild propusd in perimeteul imobilului [carosabil
incinta).

Retelele de utilitati se vor capacita la noua functiune propusa, in baza retelelor
edilitare existente si a calculelor aferente.

Volumetria propusd si intreaga solutie de amenajace a ansamblului, se adapteaza
cadeului natural existent cace se caracterizeazd peinte-un vecsant cu o pantd medie de
21%. Astfel se propun opt volume de locuinte in casacadd, fiecare avand un rcegim de
indltime D+P+R si céte o locuintd individualad pe nivel. la capdtul aleii de acces din
incintd, la baza versantului cu panta de 21%, se amplaseazd un volum cu functiune mixta
de locuinte colective mici si garaj colectiv cu regim de Inaltime S+D+«P-+E.

In consecintd, avand in vedere vecinatatile studiate, pentru tecenul ce a generat
P.U.Z. se porpune dezvoltacea unui ansamblu de locuinte individuale si colective mici
si dotari complementare locuirii - garaj colectiv, cu regim de indltime redus,
amenajace spatii verzi exterioare, construire deum incintd, gacaj comun, in acord cu
viitoarea dezvoltace zonald ce tinde spre ucbanizare. Functiunea rezidentiald de mica

densitate, aleasd pentru dezvoltarea acestei zone va avea ca scop cresterea

standardului de viati.

6. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UTR

Investitia propusd conteribuie la evolutia unei importante zone rezidentiale din
vestul Municipiului Cluj-Napoca si la urbanizarea propusd prin P.U.G. a aceastei zone.
Odatd cu construirea ansamblului se va diversifica ofecta iIn sectorul cezidential.

De asemenea va creste valoarea de impozitare a tecenului plus constructii.
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7. CATEGORII DE COSTURI

Investitia se va realiza exclusiv din finantare privati.

Principalele categorii de intecventie in dezvoltacea ansamblului sunt: reglementarea
pein PUZ a parccelei studiate, autorizacea ansamblului de locuinte individuale si
colective mici si a garajului comun, edificacea ansamblului, amenajacea spatiilor

publice si a spatiilor verzi cupreinse in incinta tecrenului.

8. SURSE DOCUMENTARE, RELATIA CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM

Prezenta documentatie a fost elaboratd in baza:
- Legii np. 350/2001peivind amenajacea tecitoriului si ucbanismul, cu modificdrile si

completarile ultecioare, respectédnd art. 32, alineatul 3, piese scrise si piese

desenate,
- legii 50/1891 peivind autorizarea executdrii constructiiloe, cu modificarile si

completarile ulterioace,
HGR 525/1996 pentru aprobacea Regulamentului General de Ucbanism, cu modificarile si

completarile ulteriare,

- Oedin M.L.P.A.T. np 21/N/10.04.2000 penteu aprobacea reglementdrii tehnice ,Ghid
privind elaborarea si aprobarea cegulamentelor locale de ucbanism” Indicativ GM-010-
2000

- Oedin M.L.P.A.T. npc. 176/N/16.08.2000 pentcu aprobarea reglementdcii tehnice ,Ghid
privind metodologia de elaborace si continutul-cadeu al planului ucbanistic zonal”

Indicativ GM-010-2000
- Legea ne. 10/1985 privind calitatea in constructii, cu modificdrile si completarile

ulterioare
- 0.U.6. npo 195 din 22.12.2005 peivind protectia mediului, cu modificarile si

completdrile ulterioare
- Opcdinul Ministeului Sandtatii ne. 119/2014 penteu apcobacea Noemelor de igiend si

sandtate publica peivind mediul de viatad al populatiei,

Avand in vedere prevederile Planului Ucbanistic General ([P.U.G.) si ale
Regulamentului Local de Ucbanism (R.L.U.) ale Municipiului Cluj-Napoca, aprobate cu
HCL ne.  483/22.12.2014, HCL 118/01.04.2015 pentcu modificarea partiald si
completarea Regulementului Local de Ucbanism afecent P.U.G. si HCL 730/20.12.2016
pentru modificarea partiald si completacea Regulementului Local de Ucbanism afecent
P.U.G. Terenul este incadrat confoem P.U.G. si R.L.U. pactial in UTR Uliu - zona de
ucbanizare, locuinte cu cegim redus de inaltime dispuse pe un paccelar de tip ucban
si pactial UTR Liu - locuinte cu regim cedus de indltime dispuse pe un paccelar de

tip ucban, unde indicatorii ucbanistici sunt ucmatorii: P.0.T.- 35% si C.U.T.= 0,9.
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