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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII :  PLAN URBANISTIC de DETALIU

INVESTITOR : LIHACIU ALIN-IOAN, LIHACIU VIOLETA-MARIA

PROIECTANT : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA
S.R.L.

NR. PROIECT :  366/18

DATA ELABORARII :  APRILIE 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Parcela studiata este situata in judetul Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Callatis nr. 19, iar
terenul studiat are o suprafata totald de 500 m?, cu o forma regulata in inteles urban. Terenul
identificat prin extrasul C.F. nr. 279842, nr. CAD 279842 se afla in proprietatea lui ALIN-IOAN
LIHACIU si VIOLETA-MARIA LIHACIU. Prin P.U.D.-ul de fatd se propune reglementarea
terenului respectiv in scopul construirii unui imobil mixt cu apartamente de locuit si spatii
destinate comertului la parter. Zona studiata cuprinde spatii cu caracter rezidential de tip
periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi
care, odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de
circulatie, dar si de interes.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

1. stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de interventji

necesare;

2. stabilirea alinierilor construcitiilor;

3. stabilirea relatiei cu vecinatatile

4. precizarea regimului de inaltime a construcitiilor si a indicilor privind utilizarea terenului;

Oportunitatea studiului rezultd din importanta zonei studiate, intentile ferme ale

investitorului si prevederile Certificatului de Urbanism eliberat in acest sens.
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1.3. Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.D. s-au folosit date din Planul Urbanistic General al mun. Cluj-
Napoca aprobat cu HCL nr. 493 din 23.12.2014, Certificatul de Urbanism emis de primaria
comunei Cluj-Napoca cu nr. 1898 din 11.05.2018, din documentatia ,STUDIU GEOTEHNIC,
pentru proiect desfiintare constructii si constuire imobil cu functiuni mixte S+P+5E” elaborat
de P.F.A. Ing. Geolog Bondor Radu Liviu in august 2017, din documentatia ,Documentatie
tehnica pentru receptia suportului topografic al PUD scara 1:200 a imobilului cu nr. Cad
279842 elaborat de ing. Moldovan Ovidiu Bogdan in septembrie 2018.

1.4. Obiectul lucrarii

Prin P.U.D. se doreste stabilirea modului de organizare urbanistica pe parcela studiata in
vederea construirii unui imobil mixt. Imobilul propus va avea parcari la subsol si in curtea
interioara, spatii comerciale la parter si apartamente de locuit la etajele superioare, inclusiv la
etajul retras.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Incadrarea in localitate

Imobilul (teren) este amplasat pe str. Callatis nr. 19, in municipiul Cluj-Napoca, judetul
Cluj si este identificat prin C.F. nr. 279842, nr. Cad. 279842, avand suprafata de 500 m?. Incinta
este accesibila din str. Callatis. Terenul are o forma poligonala neregulata si se invecineaza cu:

la nord cu statul roméan

la est cu str. Callatis

la sud cu proprietate privata
la vest cu proprietate privata

2.2. Elemente ale cadrului natural
Terenul este plat avand o panta neglijabila, iar vegetatia este aproape exclusiv joasa.

2.3. Circulatia
Accesul pietonal si cel carosabil se vor realiza direct din strada asfaltata Callatis. Strada

Callatis are o ampriza variabila: intre 8.8m si 16m latime si cuprinde doua sensuri auto cu
trotuare pe fiecare sens, locuri de parcare longitudinale si spatii verzi pe alocuri.

2.4. Ocuparea terenurilor
Terenul este cuprins intr-o singura proprietate conform extrasului C.F. iar in momentul de
fata existd o casa in curs de desfiintare conform A.D. NR. 98/2017 eliberata de Primaria Cluj-

Napoca. In vecinatatea zonei studiate exista terenuri pe care sunt constructii restructurabile cu
regim redus de inaltime.

2.5. Echipare edilitara

intreaga zona este complet echipata edilitar. Reteaua de energie electrica, canalizarea,
retelele de apa potabila, gaz si telecomunicatii se afla la maxim 10m de amplasamentul studiat.
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2.6. Prevederi P.U.G./ Reglementari din alte documentatii de urbanism aprobate anterior

Zona studiata, conform P.U.G., se suprapune peste:

UTR RrM1- Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu
dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar
si de interes.

Conform RLU pentru UTR RrM1, indicatorii urbanistici sunt :
P.O.T.maxim =50% si P.O.T. max locuire = 40%
C.U.T.maxim =2.6

Spatiu verde pe sol natural = 20%

Regimul de inaltime — (1-3S)+P+5+1R

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Zonificare functionala

Prin P.U.D. se doreste stabilirea modului de organizare urbanistica pe parcela studiata in
vederea construirii unui imobil mixt.

Va rezulta urmatorul Bilant teritorial prezentat comparativ cu situatia existenta:

BILANT TERITORIAL - PARCELA STUDIATA

NR. | UTILIZAREA TERENULUI EXISTENT PROPUS

CRT. mp % mp o
1 | CONSTRUCTIE PROPUSA : - 182.71 | .58
» | CONSTRUCTIE EXISTENTA
a | CIRCULATIAUTO, PIETONALE| - : 203.96 | 30.03
4 | SPATIIVERZI NEAMENAJATE | 5000 | 100.00
5 | SPATII LIBERE - : 1164 | 233
6 | SPATIIVERZI PESOL NATURAL - : 11050 | 22.10
7 | TOTAL 500.0 | 100.00 | 500.0 | 100.00

Nr.Cad.279842
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3.3. Echipare edilitara

Terenul urmeaza sa fie dezvoltat prin extinderea retelelor stradale existente in zona dupa cum
urmeaza:

pentru traseul curentului electric se prevede racordarea la linia electrica existenta din
dreptul terenului studiat urménd a se realiza retelele de incintd pana la firidele de
bransament. In functie de studiul energetic, se va prevedea un post de transformare pe
proprietate.

pentru traseul de gaz se prevede racordarea la bransamentul existent din dreptul
terenului studiat urménd a se realiza retelele de incinta pana in dreptul cladirii propuse.

pentru traseul apa si canalizare se realizeaza un camin de canalizare de incinta, canal
legat la reteaua de canalizare existenta la str. Callatis

pentru traseul de telecomunicati se prevede racordarea la linia existenta de
telecomunicatii prezenta pe frontul vestic al strazii Callatis.

3.2. Protectia mediului

Functiunile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.D., nu prezinta
un impact asupra mediului din punct de vedere al actiunii asupra solului, apei freatice, aerului si
fonic, nefiind necesare masuri speciale de protectie a mediului. Colectarea deseurilor se va face
in spatii organizate, iar evacuarea acestora urmand sa se faca prin contract cu firme
specializate. Se va asigura un procent minim de 20% de spatii verzi.

3.3. Obiective de utilitate publica
In P.U.G.nu exist& obiective de utilitate publica in preajma zonei studiate in P.U.D..
3.4. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje auto si de biciclete va fi dimensionat conform Anexei 2 din Planul
Urbanistic General al mun. Cluj-Napoca aprobat cu HCL nr. 493 din 23.12.2014. Necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte
propuse in cadrul imobilului mixt. Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima
de 75% in spatiji specializate, dispuse la subsolul/ demisolul/ parterul cladirilor. Prin P.U.D. se
propun un numar de circa 15 parcari auto si circa 14 locuri de biciclete.

4. REGLEMENTARI PROPUSE

Imobilul propus care a stat la baza intocmirii prezentului P.U.D. va ocupa partial terenul aflat in
proprietatea investitorului in urmatoarele conditii :

FUNCTIUNI :

- spatii comerciale

- locuire colectiva
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4.1. CAPACITATE , SUPRAFETE

Se propune realizarea unui imobil 1S+P+4E+5Epartial

Imobilul va putea dezvolta o suprafaté construita maxima (POT 50%) de 250.00 mp la
nivelul parterului, o suprafata construitd maxima (POT 40%) de 200 mp pentru nivelele de
locuire si o suprafata desfasurata (CUT) de 1175.00 mp. Suprafata desfasurata totala va fi de
aproximativ 1709.80 mp, reprezentata astfel:

-subsol 1: cca. 373.90 mp, alcatuit din garaj colectiv, adapost aparare civila
-parter circa 182.75 mp, alcatuit din acces pietonal locuinte, acces auto garaj, circulatii,
spatiu comercial

-etaj 1 249.60 mp avand circa 3 apartamente + circulatii.
-etaj (2-4) 227.80 x 3 = 683.40 mp avéand circa 12 apartamente + circulatii.
-etaj retras 220.15 mp avand circa 2 apartamente + circulatii.

in total se propun 14 apartamente cu suprafata utila sub 100 mp.

4.2. ALINIAMENTE , ALINIERI, DISTANTE
-imobilul se va construi usor in retragere fata de aliniamentul strazii Callatis, in front
continuu (inchis), pentru a respecta alinierea generala a frontului vestic al strazii Callatis.

4.3. REGIMUL DE INALTIME
1S+P+4E+5Epartial

4.4. ACCESE
-accesele pietonal si auto se vor face din str. Callatis.

4.5. PARCAREA VEHICULELOR

-se vor amenaja circa 15 locuri de parcare in total, respectiv circa 13 locuri in subsolul
imobilului si pe teren aproximativ 2 locuri. Numarul locurilor de parcare a fost stabilit coform
anexei 2 din PUG:

A: Locuinte colective — 1 loc de parcare / apartament => cca 14 locuri de parcare

b: Functiuni tertiare — comert en detail - 1 loc de parcare / 50 mp suprafata de
vanzare => 1 loc de parcare (functiuni comerciale cu numar redus de clienti — comert
specializat)

Numar locuri de parcare necesare =15
Numar locuri de parcare propuse =15
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4.6. CIRCULATII

- accesul se va asigura din str. Callatis, pe o cale de acces de tip gang de 4 m latime cu panta
de maxim 5%, accesul auto avand 3 m latime si accesul pietonal 1 m Iatime. in gangul
respectiv se va afla si punctul gospodaresc, in spatiu specializat, ventilat, defalcat pe 4
fractii: deseuri menajere - 2 pubele, 1 pubela reciclare plastic, 1 pubela reciclare
sticla/metal, 1 pubela reciclare hartie/carton.

5. CONCLUZzII

Prin P.U.D. se doreste stabilirea modului de organizare urbanistica pe parcela studiata de
pe str. Callatis in vederea construirii unui imobil mixt. Se propune construirea unei cladiri
dispusa usor in retragere fata de aliniament, in front continuu (inchis), astfel incat alinierea noua
sa respecte alinierea frontului vestic al strazii Callatis. Astfel, se va realiza o corectie locala a
alinierii, propunerea de aliniere putand fi analizata si in plansa A.06- Plansa aliniere. Cladirea se
va dezvolta pe o adancime de maxim 18 metri de la aliniament.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform
normelor specifice. Necesarul de parcaje auto si de biciclete va fi dimensionat conform Anexei 2
din Planul Urbanistic General al mun. Cluj-Napoca aprobat cu HCL nr. 493 din 23.12.2014. Prin
P.U.D. se propun un numar de circa 15 parcari auto si circa 14 locuri de biciclete. Locul pentru
biciclete va fi dispus la parterul constructiei propuse. Pe parcela studiatd se propune un singur
acces carosabil cu o latime de 3m. Cladirea va avea o inaltime maxima la cornisa de 18.00 m,
iar Tnaltimea totala (maxima) nu va depasi 20.70 m, respectiv un regim de inaltime de
1S+P+4E+5Epartial. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de 1,80 m
fata de strada. Pe ansamblul parcelei, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20%. Nu se vor realiza imprejmuiri spre spatiul public iar cladirea propusa va respecta
un P.O.T. maxim de 50% si un C.U.T. maxim de 2.6.

Sef proiect | arh. Sorin Scripcariu

ntocmit | arh. Irina Hodrea
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