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beneficiar si in baza certificatului de urbanism nr. 1834 din 30.04.2020, se intocmeste
prezenta documentatie in vederea aprobarii in Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca
a Planului Urbanistic de Detaliu pentru obiectivul:

ELABORARE P.U.D. SI D.T.A.C. PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR
DE CONSTRUIRE LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU DOUA UNITATI LOCATIVE
str. Adrian Marino nr. 21, mun. Cluj - Napoca, jud. Cluj

Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA:

AMPLASAMENT:

BENEFICIAR:

PROIECTANT:

FAZA:

NR. DOCUMENTATIE:

DATA:

ELABORARE P.U.D. SI D.T.A.C. PENTRU AUTORIZAREA
EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LOCUINTA
SEMICOLECTIVA CU DOUA UNITATI LOCATIVE

str. Adrian Marino nr. 21, Cluj Napoca, jud. Cluj

Stoica Alexandra — Vasilica
str. Adrian Marino nr. 13, mun. Cluj - Napoca, jud. Cluj

TRF CONSULT S.R.L.

Str. Republicii, nr.81, ap.7, Cluj-Napoca
office@trf.ro / 0264-430687

P.U.D. (Plan Urbanistic de Detaliu)

P 930/2020

07.2020



TR

consult

Obiectul lucrarii:

La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela identificata prin
C.F. nr. 338879, nr. cadastral 338879, situata pe str. Adrian Marino nr. 21, Cluj Napoca,
jud. Cluj
a urmatoarelor lucrari:

ELABORARE P.U.D. §I D.T.A.C. PENTRU AUTQRIZAREA_EXECL!TARII LUCRARILOR
DE CONSTRUIRE LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU DOUA UNITATI LOCATIVE

2. INCADRAREA iN ZONA:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD:
@M P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

Lista studiilor de fundamentare intocmitte concomitent cu PUD:
A" Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
@M Studiu geotehnic

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:
Incadrare in localitate / Prevederi ale P.U.G.

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str. Adrian
Marino nr. 21, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-
urbanistice. Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca terenul se incadreaza in
U.T.R.=Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP URBAN

Conform P.U.G.:
Procentul maxim de ocupare a terenului (POT), pentru locuinte si alte utilizari admise: 35%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), pentru locuinte si alte utilizari admise: 0,9

Utilizari admise:

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela.
(unitati locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua
locuinte individuale in regim izolat, daca parcela are cel putin 700 mp, caz in care se va
elabora P.U.D.

Utilizari admise cu conditionari:

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditji:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
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b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii ;

c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine

d) pentru activitafi ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de
50 m de la limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele
conditii:

a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sa nu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu

urmatoarele conditii: a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii

parcelei;

b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de

capacitate; conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea

constructiilor de acest tip

C) pe parcela sa nu existe alte functiuni.
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Utilizari interzise:

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Aceasta reglementare are caracter definitv i nu poate fi modificata prin PUZ.

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

Aliniere:

fata de aliniament: in situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata
de aliniament pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela
in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile
alaturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cl&dirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la
aliniament cu respectarea obiceiului locului.

Pentru parcelele de coli, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite
parcarea in fata a unui autoturism.
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fata de limitele laterale si posterioare:

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m, cladirirea se
va retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu exista
calcane, cu o distanta minima de 3 m

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zona o ,regula locala” (regula
a zonei, obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parcela - demonstrata prin
prezentarea imobilelor din vecinatate pe planul de situatie - ce implica o retragere mai
mica de la limita laterala de proprietate (dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica
numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul Tnvecinat sa aiba spre limita in cauza o
retragere minima de 3 m. In acest caz inaltimea cladirii, pe aceasta parte nu va depasi
4,50 m.

Pentru toate situatiile:

a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima
egala cu inalfimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inallimea calcanului rezultat sa nu depaseasca
2,80 m.

c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

d) toate constructile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia
adiacenta aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter
provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte
de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

Pe limita Nord, cladirea se va dezvolta pe lungimea de 8,10 m - respectand
retragerea de minim 3, 00 m fata de limita laterala, conform regulamentului aferent UTR=
Liu din P.U.G.

Pe limita Sud, cladirea se va dezvolta pe lungimea de 8,10 m - respectand
retragerea de minim 3, 00 m fata de limita laterala, conform regulamentului aferent UTR=
Liu din P.U.G.

Pe limita Vest, cladirea se va dezvolta pe lungimea de 22,10 m — respectand
retragerea de minim 6, 00 m fata de limita posterioara, conform regulamentului aferent
UTR= Liu din P.U.G.

Pe limita Est, cladirea se va dezvolta pe lungimea de 22,10 m — respectand
retragerea de minim 3, 00 m fata de aliniament, conform regulamentului aferent UTR= Liu
din P.U.G., iar cele 2 garaje propuse sunt inglobate in volumetria constructiei si se incadreaza,
de asemenea, in prevederile regulamentului aferent.

2.2, Concluzii ale documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.D.:

Conform studiului geotehnic reies urmatoarele concluzii:

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul apartine unitatii structural
Depresiunea Transilvaniei, avand in fundament sisturi cristaline metamorfice si depozite
sedimentare pana in Cretacicul superior (Senonian), care suporta succesiunea
stratigrafica a depresiunii propriu — zise, in cadrul careia se delimiteaza depozite de varsta
paleogena, de facies continental — lacustru si neogena, de facies normal sau salmastru.

Au fost identificate urmatoarele categorii granulometrice: nisip si pietris. La data
efectuarii lucrarilor de prospectare, nu s-au pus in evidenta fenomene dinamice active.
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Coloana litologica identificata prin lucrarile geotehnice se prezinta astfel:
Forajul 1:
e 0,00 (fata de cota terenului natural) - - 1,70 m — Sol vegetal (1)
e -1,70-4,70 m — Nisip argilos, brun (2)
e -4,70-5,00 m — Argila prafoasa, cenusiu galbuie + CaCOs (3)

Apa subterana a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj la adancimea de 3,00 m.

Climatul de tip continental moderat al zonei impune, conform STAS 6054/77,
coborarea ftalpii fundatiei sub adancimea maxima de inghet. Pentru amplasamentul
studiat, aceasta este de ~0,80 — 0,90 m.

in conformitate cu reglementarile tehnice "Cod de proiectare seismica — Partea |
— Prevederi de proiectare pentru cladiri”, indicativ P100 — 1/2013, zonarea acceleratiei
terenului pentru proiectare , pentru evenimente seismice avand intervalul mediu de
recurenta IMR= 225 de ani si 20% probabilitatea de depasire in 50 de ani, zona studiata
are coeficientul ag= 0,10 g.

Perioada de control (colt) Te a spectrului de raspuns reprezinta granita dintre zona
(palierul) de valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona (palierul) de valori
maxime in spectrul de viteze relative si se exprima in secunde. Pentru zona studiata este
Tc=0,7 sec.

CONCLUZII $I RECOMANDARI:
In urma investigatiilor si incercarilor de laborator s-a constatat ca terenul de fundare
nu Tsi modifica conditiile preliminare de incadrare.

Conform punctajului calculate, lucrarea se incadreaza definitive in categoria
geotehnica 1, cu risc geotehnic redus. Incadrarea s-a facut conform Normativului privind
documentatiile geotehnice pentru constructii, indicativ NP 074 — 2014.

Incadrarea pamanturilor in categoria terenurilor medii s-a facut datoritd prezentei
argilelor si a prafurilor care prezinta umflari libere caracteristice pamanturilor active,
pamanturi cu umflari si contractii mari (PUCM). De aceea, la proiectare si la executia
lucrarilor, se va tine seama de normativul NE 0001 — 96 — "Cod de proiectare si executie
pentru constructii fundate pe pamanturi cu umflari si contractii mari”.

O adéancime de fundare > de 1.70 m (fata de cota terenului natural).

e Stratul bun de fundare este stratul de 1,70 — 4,70 m — Nisip argilos, brut (2)
interceptat pe adancimea forajului.

e Utilizand presiunea conventionala de calcul pentru estimarea portantei terenului de
fundare, presiunea conventionala pconv [kPa] pentru stratul de 1,70 — 4,70 m —
Nisip argilos, brun (2), s-a stability, conform anexei B cuprinse in STAS 3300/2-85,
pentru fundatii continue avand latimea talpii B= 1,00 m si adancimea de fundare
fatd de nivelul terenului sistematizat de D= 2,00 m, ca fiind de 250 kPa. Pentru
oricare alte dimensiuni ale latimii fundatiei si altd adancime de incastrare, se
impune aplicarea corectiilor metodologice de calcul prescrise de STAS 3300/2-85
punctul B.2. Pentru efectuarea calculului terenului de fundare, la starea limita de

5



TR

capacitate portanta, se vor avea in vedere valorile caracteristicilor geotehnice
pentru pamanturile interceptate si redate in fisa de foraj anexata.

e Se va opta pentru un sistem de fundatii continue sau izolate

e Defomatiile pe care le poate comporta terenul nu trebuie sa desaseasca limita
admisibila pentru tipul de constructie

e Fundatia trebuie sa fie alcatuita astfel incat sa aiba capacitatea de a transmite si
repartiza uniform si in deplina siguranta efortul la care este supusa de catre partea
de suprastructura (constructia superioara); adancimea de fundare trebuie sa
corespunda normelor, adica fundatia sa nu fie afectata de inghet, de umflarea sau
contractia solului sau de afanarea acestuia.

¢ Nu se va permite stagnarea apelor pe amplasament si in sapaturile de fundare, se
vor avea in vedere lucrari de epuizmente pentru a asigura pe cat posibil executarea
pe uscat a sapaturilor si turnarea betoanelor.

e O atentie deosebita se va acorda gestionarii apelor meteorice si a celor provenite
din deteriorarea retelelor edilitare

e Zonele nebetonate vor fi inierbate

e Se va solicita prezenta geologului in vederea intocmirii procesului verbal privind
natura terenului de fundare.

consult

3.SITUATIA EXISTENTA:

3.1. incadrarea in municipiu:

Terenul pe care se doreste interveniia mai sus mentionata, face parte din
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in sudul cartierul Buna ziua. str. Adrian Marino nr.
21, nu se afla in perimetrul de protectie a valorilor istorice si architectural-urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie de P.U.D. se limiteaza la parcela aflata in
proprietatea doamnei STOICA ALEXANDRA - VASILICA, pe str. Adrian Marino nr. 21,
Cluj-Napoca, jud. Cluj, identificata prin C.F. nr. 338879, nr. cadastral 338879 si se
invecineaza cu:

- la E, str. Adrian Marino

- la N, proprietate privata, str. Adrian Marino nr. 19, nr. cadastral 325752, respectiv
325752 — C1, teren si constructie

- la S, proprietate privata, str. Adrian Marino nr. 23, nr. cadastral 280256, respectiv
280256 — C1, teren si constructie

- la V, proprietate privata, str. W. A. Goethe, nr. cadastral 262698, respective 262698 —
C1, teren si constructie

Suprafata teren conform C.F. = 537 mp.

3.2. Analiza fondului construit:

Cartierul Buna Ziua este relativ nou construit, intr-o continua dezvoltare, incluzand
cu precadere vile individuale si fiind delimitat de cartierul Andrei Muresanu la nord, strada
Alverna la est, strada Antonio Gaudi si strada Mihai Romanul la sud, respectiv Calea Turzii
la vest.

Principalele artere de circulatie sunt Calea Turzii, strada Mihai Romanul, strada
Fagului si strada Buna Ziua.
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Cartierul Buna Ziua reprezinta o zona de dezvoltare imobiliara intensa si, din acest
motiv, urbanizarea este de calitate redusa in unele zone. Se invecineaza cu trei cartiere
rezidentiale consacrate: Gheorgheni, Andrei Muresanu si Zorilor.

in prezent, pe strada Adrian Marino sunt construite locuinte cu regim mic de inaltime.

Imobilul este imprejmuit partial cu gard de lemn pe latura de nord si pe latura de sud.

Terenul se invecineaza la est cu str. Adrian Marino si la nord, sud si vest cu proprietati
private.
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3.3. Cai de comunicatie:
Accesul auto cat si accesul pietonal pe parcela se realizeaza direct din str. Adrian
Marino, la care terenul are o deschidere de 31,15 m.

3.4. Retele edilitare:
Imobilul se va racorda la toate retelele de utilitati din zona.

3.5. Regim juridic:
Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.
Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu cu o suprafata teren = 537 mp,
conform datelor C.F. nr. 338879, nr. cadastral 338879 revine doamnei STOICA
ALEXANDRA - VASILICA, cu adresa: str. Adrian Marino nr. 13, Cluj-Napoca, jud. Cluj.

3.6. Regim economic:
Conform C.U. nr. 1834 din 30.04.2020, precum si al CF-ului nr. 338879 folosinta actuala
a terenului este curti constructii.

3.7. Regim tehnic:
Suprafata teren conform C.F. 338879= 537 mp.

P.O.T. existent = 0%
C.U.T. existent =0

Conform Certificatului de urbanism nr. 1834 din 30.04.2020:

U.T.R.= Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP URBAN

P.O.T. maxim admis= 35%
C.U.T. maxim admis= 0,9

3.8. Disfunctionalitat;:
Nu este cazul.

3.9. Concluzii:

Imobilul Tn studiu se afla intr-o zona de locuinte Tn continuu curs de dezvoltare, in
care fondul construit este in schimbare. Zona este una de locuinte cu regim redus de
inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban, in care imobilul propus - imobil cu doua
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apartamente avand functiunea de locuire, cu regim redus de inaltime, P+1 - se
incadreaza, regimul tehnic al zonei permitand acest lucru.
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4.REGLEMENTARI:

4.1.Elemente de tema:

Tema-program propune realizarea unui plan urbanistic de detaliu pentru
amenajarea unei parcele si construirea unui imobil cu doua apartamente avand functiunea
de locuire, cu regim redus de inaltime — P+1, realizarea unor locuri de parcare — 2 garaje
inglobate in volumetria constructiei si 2 la sol, amenajarea unor alei auto si pietonale si
amenajarea unor spatii verzi.

Stationarea autovehiculelor, se va rezolva in interiorul parcelei.

Imobilul se va racorda la retelele existente in zona.

4.2.Descrierea solutiei:

Se propune elaborarea documentatiilor tehnice pentru Planul Urbanistic de Detaliu,
pentru obtinerea autorizatiei de construire a unui imobil nou, avand functiunea de locuinta
semicolectiva cu doua unitati locative.

Solutia propusa tine seama de reglemetarile UTR= Liu si va avea un aliniament la
str. Adrian Marino, respectand retragerea de min. 3,00 impusa de regulamentul aferent.

Imobilul nou propus va fi amplasat cu respectarea tetragerilor aferente UTR= Liu.

Proiectul vizeaza amenajarea unei parcele si construirea unui imobil cu doua
apartamente avand functiunea de locuire, cu regim redus de inaltime — P+1, realizarea
unor locuri de parcare — 2 garaje inglobate in volumetria constructiei si 2 la sol,
amenajarea unor alei auto si pietonale si amenajarea unor spatii verzi.

4.3 Organizarea circulatiei:

Stationarea autovehiculelor, se va rezolva in interiorul parcelei.

Latimea caii de acces pietonal va fi 1.60 m.

Latimea caii de acces auto va fi 2,50 m.

Prin proiect se propune realizarea a 4 locuri de parcare, 2 inglobate in volumetria
cladirii (garaj) si 2 la sol, acoperindu-se necesarul de locuri de parcare din anexa nr. 2 din
R.G.U. aferent P.U.G. Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. din 22.12.2014.

4.4 Regimul juridic.

Circulatia terenurilor: Terenul nu este strabatut de servitute de utilitate publica ,
toata suprafata parcelei fiind proprietate privata a doamnei STOICA ALEXANDRA -
VASILICA.

o MP % MP %
1 | Proprietate privata 537.00 100.00% | 537.00 | 100.00%
2 | Proprietate publica 0.00 0.00% 0.00 0.00%
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Teren grevat de servitute de utilitate

oublica 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Total 537.00 |100.00% | 537.00 |100.00%

4.5 Regim de aliniere:

- la Est cladirea se va amplasa la str. Adrian Marino, cu respectarea retragerii aferente
UTR= Liu

- la Nord, imobilul este amplasat la 4,30 m, respectiv 4,53 m fata de limita de proprietate
- la Sud, imobilul este amplasat la 4,70 m, respectiv 4,30 m fata de limita de proprietate
- la Vest, imobilul este amplasat la 6,09 m, respectiv 6,00 m fata de limita posterioara a
parcelei.

4.6.Regim de inaltime:
Regim de inaltime propus — P+1

H. max propus la cornisa= 6,65 m (maxim 8 m conform P.U.G.)
H. max. propus la atic= 6,65 m (maxim 12 m conform P.U.G.)

4.7 Modul de utilizare a terenului:

BILANT TERITORIAL - Utilizari EXISTENT PROPUS
0 | s v >
S Utilizari MP Yo MP %
1 | Constructii 0.00 0.00% 179.11 33%
Circulati pietonale(terase, trotuare) si o o
2 circulatii auto (platfome de parcare, garaje) €.00 0:00% 1413 21.4%
3 | Spatii verzi la nivelul parcelelor 0.00 0.00% 243.16 45.3%
4

Teren liber de constructii 537.00 | 100.00% 0.00 0.00%

INDICI URBANISTICI - raportati la parcela in studiu - str. Adrian Marino nr. 21
Suprafata de teren= 537 mp (conform C.F. 338879)

Procentul de ocupare a terenului (POT):

P.O.T. maxim pentru locuinte si alte utilizari admise, conform punctului 15 al U.T.R.
Liu= 35 %

P.O.T. existent = 0%

P.O.T propus = 33%

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT):

C.U.T. maxim pentru locuinte si alte utilizari admise, conform punctului 15 al U.T.R.
Liu=0,9 %

C.U.T. existent =0

C.U.T propus = 0,7
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4.8 Mobilier urban si plantatii:

Spatiul verde propus pe solul natural va fi in proportie de 45,3% din suprafata totala
si va fi organizat cu vegetatie joasa, medie si inalta. Adiacent imobilului propus, se vor
amenaja alei pietonale si cate o terasa pentru fiecare unitate locative, care va servi drept
loc de relaxare pentru familie.

4.9 Echipare edilitara:

Constructia nou propusa se vor racorda la toate utilitdtile necesare si existente in
zona.

5. CONCLUZII:

Acest P.U.D. a fost intocmit in conformitate cu prevederile “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu — (indicativ
G.M. 009 — 2000)".

Lucrarile se vor executa cu o firma de specialitate, respectadndu-se intocmai
proiectul de executie ce se va supune autorizarii.

Proiectantul considera oportuna investitia, intrucat amplasamentul este situat intr-o
zona de locuinte, intr-un cartier aflat in plina dezvoltare, iar inserarea functiunii in tesutul
urban deja existent este important sa fie realizata intr-un mod coherent, adaptat atat
cerintelor beneficiarului, cat si nevoilor sale si in conformitate cu legile si normativele in
vigoare.

Intocmit,
arh. Simona Brailescu

Verificat,
arh. Vlad Negru
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