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1.2. Obiectul P.U.D.:

1.2.1. Solicitdri ale temei-program:

Obiectul documentatiei 1l constituie determinarea conditiilor urbanistice de
amplasare a unui imobil de birouri si functiuni complementare (servicii cu acces public,
aparthotel) cu regim de inaltime S+P+supanta+4E, dispunerea imobilului in cadrul
ansamblului construit existent si solutionarea circulatiilor auto, acceselor carosabile si

pietonale, a echiparii cu utilitati edilitare.

Prezenta documentatie analizeaz3 un teren cu o suprafata de 1549 mp, in vederea
amenajarii urbanistice.

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
certificatul de urbanism nr. 976 din 14.03.2017, in scopul: elaborare PUD si proiect pentru
autorizarea lucrarilor de construire imobil de birouri si spatii complementare, imprejmuire
teren, amenajari exterioare, racorduri si bransamente la utilitati.

Terenul studiat se afld pe strada Inului nr, 1, cartier Marasti, la est de complexul
comercial Kaufland, delimitat dupa cum urmeaza:
— Nord: locuinta privata
- Sud: strada Inului (imobile de locuinte colective S+P+4E)
- Est: cladire multifunctionala D+P+2E
— Vest: complex comercial Kaufland

Obiectivul propus a fi construit se incadreaza in perspectiva de dezvoltare a zonei,
in destinatia zonei prevazutd in RLU Cluj-Napoca, respectiv activitati economice de tip
tertiar: administrative, comerciale, de administrare a afacerilor, financiar-bancare,
comerciale, culturale, de invatamant, de turism, etc.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al localititii pentru zona studiata:

Conform posibilitatilor date de necesarul de spatii construibile, a presiunii asupra
terenurilor, a conformismului si incidentei asupra mediului si vecinatatilor precum si
cerintele si nevoile obiective directe indicate de evolutia dezvoltarii municipiului Cluj-

Napoca.

1.3. Surse documentare:
Documentatia PUD a fost realizata in concordants cu prevederile documentatiei de

urbanism ,Actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca” faza PUG aprobata cu HCL nr.
493/22.12.2014, HCL nr. 118/1.04.2015, HCL nr.730/20.12.2016 pentru modificarea si
completarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. Incadrarea in localitate:
Terenul se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, Tn cartierul Marasti

(zona Kaufland).
Accesul Tn zona amplasamentului se realizeaza prin strada Inului (pe directia Est-

Vest), in prezent accesibila dinspre est, infundata la limita de proprietate cu magazinul

Kaufland.
Conform PUG Cluj-Napoca, perimetrul studiat se inscrie in UTR Et — zona de

activitati economice de tip tertiar.
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Vecinatati:
- la est: zona de activitati economice de tip tertiar, imobil servicii mixte,
UTR Et
zona de locuinte colective S+P+4E construite Tnainte de anii 1990:
UTR Lc_A
- la nord: zona de activitati economice de tip tertiar, in prezent locuinta
individuala, UTR Et
- la sud: strada Inului
zona de locuinte colective S+P+4E construite nainte de anii 1990:
UTR Lc_A
- la vest: complex comercial , UTR Et.

2.1. Evolutia zonei:
Zona studiata este preponderent mobilata cu imobile monofunctionale S+P+4E

rezidentiale, construite Thainte de anii 1990. Ulterior, s-a dezvoltat o zona comerciala Ia
vestul amplasamentului, cu acces din strada Fabricii (magazin Kaufland). Cu toate
acestea, in zona se constata lipsa diversitatii functionale, cauzate de urbanismul specific
perioadei socialiste.

Infrastructura urbana e in general degradats. Retelele de transport agent termic
altereaza cadrul natural din zona si afecteaza dezvoltarea infrastructurii rutiere.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

2.3.1. Relieful:

Municipiul Cluj-Napoca este situat in culoarul raului Somesul Mic, in zona de
contact a Muntilor Apuseni cu Depresiunea Transilvaniei. Aspectul general al reliefului
este acela de coline joase, altitudinea maxima atinsa in imprejurimile municipiului fiind de
832m altitudine, in Vf. Peana apartinand Dealului Feleacu. Catre Est altitudinile scad
suprapunandu-se peste valea largd a Somesului Mic si a primelor terase bine
individualizate. Media altitudinald in Municipiul Cluj-Napoca este de 360m.

Amplasamentul studiat se afla pe un platou relativ plat, situat la sud de albia raului

Somesul Mic.

2.3.2. Conditii hidrogeologice:

Reteaua hidrografica din municipiul Cluj-Napoca este dominata de raul Somesul
Mic care strabate teritoriul administrativ al Clujului de la vest spre est. Apele subterane
sunt prezente in luncile vailor si in zona teraselor inferioare sub forma de panza de apa
continud, iar in zonele de versanti si de terasa superioars sub forma de infiltratii, cu debit

variabil.

2.3.3. Clima:

Specificul zonei este de clima continental-moderats. Temperatura medie
multianuala este de 8-9 grade Celsius. Vanturile dominante au directia sud-est (iarna) si
nord-vest (vara). Calmul prezinta o frecventa idicata, mai ales toamna, vara siiarna.

2.3.4. Conditii geotehnice:

Din studiul geo aferent P.U.D., zona strazii Inului se caracterizeazs prin prezenta in
fundament a sisturilor cristaline metamorfice si depozite sedimentare. Se evidentiaza
unitatea litologicd a amplasamentului, caracterizaté prin dezvoltarea arealsd mare a
depozitelor aluvionare de terasa a raului Somesul Mic, reprezentate prin pietris cu nisip si
bolovanis.

In sectorul cercetat si in sectoarele adiacente amplasamentului nu sunt semnalate
fenomene geodinamice active sau lucréri care ar putea afecta siguranta in exploatare a

constructiilor.
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2.4. Circulatia:

Circulatia principala din zona se desfasoara pe strada Fabricii pe directia Nord-Sud.
Strada Inului reprezinta o strada de interes local.

Deplasarea spre directia est se realizeaza la sudul strazii Inului pe strada Fabricii

de Zahar.
Conform PUG, se propune prelungirea strazii Inului, pana la intersectarea ei cu

strada Fabricii.
Transportul in comun se realizeaza pe strada Fabricii, prin intermediul autobuzelor.

2.5. Ocuparea terenurilor:

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
Functiunile existente in zona sunt:
— locuire colectiva;
— locuire individuala foarte restransa;
— servicii de sanatate;
- comert;
Terenul studiat este liber de constructii.

2.5.2. Relationari intre functiuni:

Zona studiata se situeaza in interiorul unui cartier monofunctional dezvoltat in
perioada socialista, si este alaturatd unor imobile cu functiuni complementare, si anume
comert la vest si servicii diverse la est.

Prezentul PUD are rolul de a detalia destinatia terenurilor stabilite prin PUG, in
acord cu ratiunile urbanistice si a perspectivei de dezvoltare a zonei.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit:
Gradul de ocupare al zonei studiate este de aproximativ 30%.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit:
Situarea in interiorul functiunilor preponderent rezidentiale, impune tratarea cu
sensibilitate a relationarii cu fondul construit invecinat.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
La nivelul intregii zone, se constata o lipsa a imobilelor administrative, servicii
financiar-bancare, in prezent afirmandu-se doar functiunile comerciale si cele rezidentiale.

2.5.6. Asigurarea cu zone verzi:
Se constata o deficienta a spatiilor verzi amenajate in cadrul arealului studiat,
majoritatea spatiilor verzi fiind amplasate in vecinatatea imobilelor de locuinte existente.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate:
Datorita stabilitatii reliefului si a gradului redus de fragmentare, zona studiata
prezinta riscuri naturale reduse, conform studiului geotehnic anexat.

2.5.8. Principalele disfunctionalitati:
Disfunctionalitatile zonei sunt generate de caracterul urban neuniform si de lipsa

dotarilor mixte. Printre ele enumeram:
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— necesitatea imbunatatirii accesibilitatii prin prelungirea si modernizarea strazilor
existente (a se vedea strada Inului, in prezent infundata);

— relatia dintre terenul studiat si curtea de serviciu a complexului Kaufland;

— aspectul arhitectural-urbanistic al zonei este precar;

— lipsa dotarilor de interes public: sport, recreere, servicii;

— lipsa locurilor de parcare.

2.6.Echiparea edilitara:
In prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare cu retele edilitare conform

plansei AO6-Echipare edilitard si avizelor de amplasament. Viitoarele constructii se vor
racorda prin extinderi si bransamente la refelele existente in zond. Se vor respecta
procedurile de caz, conform legislatiei romanesti in vigoare, prin confirmarea avizelor de
catre unitatile furnizoare. Prevederile referitoare la strazi si echipamente tehnico- edilitare
se pastreaza conform PUG-ului aflat in vigoare.

2.7. Probleme de mediu:
Prevederile referitoare la protectia mediului se pastreaza conform Avizului de Mediu

obtinut de la Agentia pentru Protectia Mediului Cluj si conform legislatiei in vigoare.
Conform avizului ANPC Cluj, pe amplasament nu au fost relevate probleme

particulare de mediu.

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Relatia cadru natural — construit va fi de tip gradual, tranzitia facandu-se prin
intermediul teraselor, a spatiilor verzi amenajate si a perdelelor de vegetatie.

In zona nu exista probleme de poluare, amplasamentul nu prezinta elemente de
vegetatie sau de flora supuse unui regim sever de protectie. in zonele invecinate,
constructiile au fost autorizate conform legislatiei in vigoare la momentul respectiv si sunt
racordate la reteaua de apa si canalizare a localitatii sau au surse in regim privat, precum
si la retelele de alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Terenul studiat nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore.

2.7.3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie:
Conform PUG Cliuj-Napoca, zona studiata nu se afla intr-un perimetru de protectie

al valorilor arhitecturale.

2.7.4. Cutremure de pamant:
Zona nu prezintd fenomene seismice cu risc deosebit. Zona prezinta o stabilitate

accentuata din punct de vedere seismic, prin natura sa geologica si geomorfologica.

2.7.5. Gradul de seismicitate:
Conform STAS 11100/1-93 terenul studiat se incadreaza in macrozona cu

intensitate seismica de gradul 6. Normativul P100/1-2013 incadreaza zona studiatd in
zona de calcul F cu coeficientul seismic Ks = 0,08 si cu perioada de colt Tc=0,7 sec.

2.7.6. Inundatii:
Zona studiata are o declivitate generald mica, insa nu sunt riscuri de inundatii din

cauza situarii la o distanta considerabila fata de cursurile de apa.
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2.7.7. Alunecari de teren:
Nu este cazul, conform studiului geotehnic anexat.

2.7.8. Zone protejate:
Zona studiata nu face parte din zonele protejate de Agentia Pentru Protectia

Mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei:
Pentru prezentul PUD s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica

conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

S-au idenitificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau
juridice, care pot fi afectati de prevederile propuse prin planul de urbansim si li s-au
transmis scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei
pentru inormarea si consultarea publicului, avand mentionate datele te contact ale
proiectantului si ale Primariei Cluj-Napoca la care se pot transmite observatii. Procesul s-a
desfasurat dupa urmatorul calendar:

« etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUD (data
afisarii pe site-ul institutiei):

2. modul de transmitere a anuntului de intentie privind
elaborarea PUD: prin afisarea pe pagina de internet la adresa
www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, anunt in presa

locala, trimiteri postale;

3. perioada si modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise
ale publicului: 15 zile de la data anuntului de intentie prin cereri depuse la registratura
primariei.

* etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;
- etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare:
1. afisarea anuntului pe site-ul institutiei a ordinii de zia C.T.A.T.U.:
2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet la
adresa www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, prin

afisarea la sediul central;
3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria

municipilui Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, Sala de sticla.
* elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se

supune procedurii de transparenta decizionala.

3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:
Studiile de fundamentare cu caracter analitic elaborate concomitent cu P.U.D-ul

evidentiaza urmatoarele aspecte:

a. Functional:
— cartierul Marasti, fiind dezvoltat In mare parte pe o structurd urbana carteziana

mobilata cu functiuni preponderent rezidentiale si in lipsa unei strategii urbanistice
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directoare care sa contina criterii de zonificare si ierarhizare spatial-functionale, a
mixarii functiunilor incompatibile, a disproportiilor intre zonele preponderent
rezidentiale si cele de dotéri, dar si lipsa reperelor urbane. are o configurare
neuniforma, axandu-se pe fructificarea marilor artere de circulatie si izolarea
functiunii de locuire in interiorul cvartalelor:

b. Volumetric:

— zona se constituie ca o configurare a tesutului urban specific cartierelor rezidentiale,
cu regimuri de Tnaltime variabile, de la imobile S+P+4E la imobile S+P+10E, in
zonele marilor artere de circulatie;

— se considera oportuna introducerea unui imobil S+P+supanta+4E avand regim de
inaltime similar cu cel preponderent al zonei (S+P+4E).

c. Circulatii:
— zona beneficiaza de pozitie buna din punct de vedere al accesibilitatii;
— se considerd necesara prelungirea strazii Inului conform prevederilor PUG, in
prezent infundata, si conectarea acesteia cu strada Fabricii;
— se constata o disfunctionalitate la nivelul relatiei dintre strada Inului si strada
Trotusului, unde este oportuna realizarea unei legaturi, in prezent inexistente;

3.2. Prevederi ale P.U.G:

Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale,
se bazeaza pe prevederile P.U.G. Aceast3 zona va fi mobilata cu un imobil de birouri.
Propunerea vizeaza studiere relatiilor si implicatiile asupra dezvoltarii zonei generate de
realizarea acestui imobil.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural permite insertia imobilului far4 pericol de alterare cu conditia
respectarii prevederilor prezentului P.U.D. la autorizarea constructiei.

Cadrul natural va fi conservat si valorificat prin amenajarea de spatii verzi, zone de
odihna. Spatiile verzi care vor deservi ansamblul vor avea o amenajare peisagera
adecvata functiunilor propuse si va genera o crestere calitativd a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei:

Conform PUG Cluj-Napoca, se propune prelungirea strazii Inului pana la
intersectarea strazii Faabricii, concomitent cu mérirea amprizei strazii Inului, pentru a
permite circulatia facild in amebele sensuri si gararea auto in lungul strazii.

3.5. Obiective de utilitate publica:
Pentru prelungirea strazii Inului se propune cedarea catre domeniul public a
suprafetei necesare asigurarii profilului propus prin PUG.

3.6. Zonificare functionala, bilant teritorial, indicatori urbanistici:

Interventiile urbanistice propuse au ca scop:

— realizarea unui imobil omogen din punct de vedere functional si volumetric, cu
regim de inaltime S+P+supanta+4E, care s3 aduca atribute-repere noi in viitoarea
configuratie urbanistica a cartierului si cresterea valorii spatiilor publice adiacente
strazilor deschise accesului public;

— rezervarea suprafetelor de teren necesare spatiilor verzi ;
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— Trezervarea suprafetelor de teren necesare modernizarii circulatiei auto si pietonale.

Prin documentatia P.U.D. se propune respectarea indicilor urbanistici dupa cum
urmeaza:

INDICATORI PROPUSI:
UTR Et — Zona cu functiuni economice de tip tertiar
POT maxim = 40%
CUT maxim = 2,2 mp ADC/ mp
Regim de inaltime maxim: (1-3S)+P+5E
Se admit nivele partlale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la atic reglementata.

Inaltlmea maxima la cornisa: 21m
Inaltlmea maxima admnsmlla 25m

BILANT TERITORIAL:
Bilant teritorial existent:

MP %
ARIE TEREN 1549 100
ARIE CONSTRUITA 0 0
ARIE TEREN LIBER NEAMENAJAT 1549 100
Bilant teritorial propus:

MP %
ARIE TEREN 1461 100
ARIE CONSTRUITA 588 40,20
ARIE PLATFORME PIETONALE 279 19,10
ARIE PLATFORMA AUTO 134 9,20
ARIE SPATIl VERZI AMENAJATE 460 31,50
Suprafete construite estimate:
Suprafata construita estimata = 588,00 mp
Suprafata desfasurata supraterana estimata = 3300,00 mp

Numar parcaje propuse:
23 locuri (in subsol), cu acces prin rampa exterioara.

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare:

Pentru zona studiata se vor asigura utilitatile necesare prin racordarea la acestea,
cu respectarea avizelor obtinute de la institutiile avizatoare.

Realizarea lucrarilor de alimentare cu apa potabild, canalizare menajera si pluviala,
gaze naturale, energie electrica propuse in prezentul plan urbanistic de detaliu se va face
in conformitate cu proiecte de specialitate incepand cu faza PUD pan3 la faza de executie.

Analiza critica a situatiei existente si a prevederilor PUG si PUD trateaza
urmatoarele categorii de probleme

3.7.1. Alimentarea cu apa: se va realiza prin racord la reteaua existent

3.7.2. Canalizare: se va realiza prin racord la reteaua existent3

3.7.3. Alimentare cu energie electrica: se va realiza prin racord la reteaua existents

3.7.4. Telecomunicatii: se va realiza prin racord la reteaua existent3

3.7.5. Energie termica: asigurarea agentului termic se va produce local
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3.7.6. Gospodérire comunal: se va realiza prin construirea unui punct gospodaresc
ce va deservi ansamblul propus si se va realiza un contract cu o firma de salubritate.

3.8. Consecinte economice si sociale:

Conform propunerii PUD-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale
dezvoltarii terenului studiat vor fi:
- cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere economic si estetic;
— prin amenajarea peisagera, plantarea si intretinerea spatiilor verzi se va imbunatati
microclimatul zonei si calitatea aerului.

3.9. Categorii de costuri propuse:

1. In sarcina investitorilor:
— dezmembrarea si inscrierea in CF cu titlu de serviute de utilitate publica a terenului
destinat servitutii de utilitate publica pentru largirea strazii Inului.
2. In sarcina autoritatilor publice locale:

4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

In urma avizarii documentatiei P.U.D. se va obtine un instrument eficient de
gestionare urbana, care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza
carora se vor elibera Autorizatiile de Construire citre investitori,

Se considerd ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supus3
avizarii catre Consiliul Local Cluj-Napoca.

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
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STRADA INULUI NR. 1, CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ .
SCHMIDT

CALCULUL NECESARULUI DE PARCAJE

Suprafete estimate:

Suprafata construita estimata 588,00 mp
Suprafata desfasurata supraterana estimata 3300,00 mp
Suprafata utila destinata spatiilor de birouri estimata = 1323,00 mp
(588,00mp x 3 etaje = 1764,00mp x 75% din Sd = 1323,00mp)

Pentru cladirile de birouri, prin Anexa 2 la RLU se solicita 1 loc de parcare la 80mp spatii

de birouri :
1323 /80 = 16,5 locuri de parcare (rotunjit 17 locuri)

Numar de camere estimat aparthotel = 15 camere (aprox. 620,00mp utili camere)
Pentru functiunea de hotel de apartamente clasificare 3-4 stele, prin Anexa 2 la RLU se
solicita numar locuri de parcare = 40% din numarul de camere

15 camere x 40% = 6 locuri de parcare

Necesar de parcaje TOTAL: 23 locuri de parcare
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