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INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere

1.2

1.3

Denumirea lucrariiic. ELABORARE P.U.Z. CONF. LEGH 350/2001 MODIFICATA
SI ACTUALIZATA

Amplasament: MUN. CLUJ-NAPOCA, STR. CAMPULUI, NR. 161, JUD.
CLUJ

Beneficiari: ZDROBA DAN-MARIUS S| ZDROBA MARIANA-DANIELA

Elaborator: S.C. IMAGE ART S.R.L.

Mun. Cluj-Napoca, str. Galaxiei, nr. 12, jud. Cluj

Obiectul lucrarii

Prezentul proiect are ca obiect elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenul situat in Municipiul Cluj-Napoca, str. Campului, nr. 161, jud. Cluj, identificat
prin C.F. nr. 286365, nr. topografic 206365, Tn vederea parcelarii si realizarii a trei
locuinte unifamiliale, cu regimul de Tndltime S+P+E.

Amplasamentul este situat In intravilanul Municipiului Cluj-Napoca si se afla
in proprietatea privata a beneficiarilor, Zdroba Dan-Marius si Zdroba Mariana-
Daniela.

Terenul studiat este format dintr-o singura parceld, de forma regulata, avand
folosinta de curti constructii si suprafata totald de 1170 mp, conform extrasului C.F.
nr. 296365.

Conform P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca, amplasamentul este inclus in
UTR Lip “Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
periferic”.

Tn prezent, pe parcela studiaté, nu se afld constructii existente, iar accesul se
realizeaza direct din strada Campului.

Prezentul proiect isi propune urmatoarele obiective:

- respectarea functiunilor propuse prin P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca;

- stabilirea modului de organizare urbanisticd a zonei si a categoriilor de

interventii necesare;

- stabilirea alinierii si a regimului de Tnaltime al constructiilor propuse;

- stabilirea indicilor privind utilizarea terenului;

- operatiuni notariale de dezmembrare;

Surse documentare

- Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca;
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- Regulamentul Local de Urbanism aferent aprobat prin HCL nr. 493 din
22.12.2014;
- Avizul de Oportunitate nr. 216 din 28.07.2020;
- Documentatia topografica,

2 INCADRAREA iN ZONA
2.1 Evolutia zonei

Terenul studiat este situat in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-urbanistice.

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca si se afla
in proprietatea privatd a beneficiarilor, Zdroba Dan-Marius si Zdroba Mariana-
Daniela.

2.2 incadrare in localitate

Amplasamentul este situat Tn sud-vestul Municipiului Cluj-Napoca, fn
cartierul Manastur.

Terenul studiat se afla la o distantd de aproximativ 3.6 km fatad de centrul
istoric al Municipiului Cluj-Napoca.

Amplasamentul se invecineaza:

- la nord - cu o proprietate privatd construitd pe care se afld locuinte
colective cu regim de naltime D+P+1+M;

- la est - cu o parceld neconstruitd;

- la sud - cu o proprietate privatd construitda pe care se afld o locuinta
unifamiliala cu regim de Tnaltime P;

- la vest — cu strada Campului.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Terenul are o declivitate de 5 m, pe direcfia Nord-Est, Sud-Vest.

In prezent, pe parcela studiata, nu se afla constructii existente, iar vegetatia
de pe teren este exclusiv joasa.

2.4 Circulatia

Amplasamentul are acces direct, pietonal si auto, din str. Campului, aflatd pe
latura vestica.

2.5 Ocuparea terenurilor

Categoria de folosinta a parcelei studiate este de curti constructii, conform
extrasului C.F. nr. 296365.
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2.6 Echipare edilitara

Constructiile propuse se vor racorda la retelele edilitare de apa si canalizare,
energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii si fibra optica, existente in zona.

2.7 Probleme de mediu

Nu este cazul.
2.8. Optiuni ale populatiei

Tinadnd cont de dezvoitarea pietei imobiliare in Municipiul Cluj-Napoca, de
functiunea predominant rezidentald si de potentialul de dezvoltare al zonei, planul

urbanistic zonal propus va avea o influenta pozitiva, contribuind la imbunatatirea
calitatii vietii si a aspectului zonei.

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1

3.2

3.3

Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca, amplasamentul este inclus in
UTR Lip “Locuinte cu regim redus de finaltime dispuse pe un parcelar de tip
periferic”. Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate mica,
predominant locuinte unifamiliale izolate sau cuplate, cu cladiri de locuit de tip
traditional si de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de
urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane.

+« coeficienti urbanistici maxim admisi:

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

¢ coeficienti urbanistici existenti:
P.O.T. existent = 0 %
C.U.T. existent =0
Valorificarea cadrului natural

Se va avea in vedere valorificarea cadrului natural prin dispunerea cladirilor
propuse in acord cu acesta.

Modernizarea circulatiei

n proiect se va respecta largirea strazii Campului, prevazutd in P.U.G. al
Municipiului Cluj-Napoca. Profilul propus pentru strada Campului va avea 16 m si
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va fi compus din doua benzi carosabile si spatiu verde alternat cu parcéri, pista de
biciclisti si trotuar pietonal pe ambele sensuri de circulatie.

Pentru realizarea acceselor pietonal si auto la cele trei parcele destinate
realizérii de locuinte unifamiliale individuale se propune o alee de deservire local3,
cu profilul de 6 m.

Fiecare locuin{d individuald propusd va avea un loc de parcare exterior,
amplasat in interiorul fiecarei parcele.

3.5 Zonificarea functionalad — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Tinand cont de caracterul zonei, stabilit in P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca
si de cerintele beneficiarilor, prin Planul Urbanistic Zonal propus se doresgte
impartirea terenului studiat cu suprafata de 1170 mp in trei parcele destinate
realizérii de locuinte unifamiliale individuale, o parcela cu destinatia de ,drum”
reprezentdnd aleea de deservire locald si o parceld cu destinatia de ,drum”,
propusa spre dezmembrare in vederea largirii strézii Campului.

Pe fiecare dintre cele trei parcele destinate construirii se va realiza o locuinta
unifamiliald individuald cu suprafata construitd de 92 mp si un regim de naltime
S+P+E. Amenajarile exterioare pentru fiecare locuinta individuald propusa vor
include loc de parcare exterior, punct gospodaresc, trotuar de garda si spatiu verde
cu vegetatie mica si medie.

suprafata teren reglementat prin P.U.Z — 1170 mp, din care:

e 871.99 mp — teren destinat realizarii de locuinte individuale (3 parcele),

¢ 19.81 mp — teren cu destinatia de "drum”, propus spre dezmembrare n
vederea largirii strazii Campului,

» 278.20 mp - teren cu destinatia de “drum”, reprezenidnd aleea de
deservire locald;

Bilant teritorial:

INDICI URBANISTICI PARCELA 1

STEREN PARCELA 286.09 m?
SCONSTRUITA 92.00 m?
SC.DESFASURATA 184.00 m?

SvERDE 128.42 m? (44.88%)
SPAVATA 65.67 m?(22.95%)
P.O.T .erecTiv PE PARCELA 32.15%
C.U.T.erectiv PE PARCELA 0.64

INDICI URBANISTICI PARCELA 2

STEREN PARCELA 285.63 m?
ScoNsTRUITA 92.00 m?
Sc.DESFASURATA 184.00 m?
Sverpe 128.48 m? (44.98%)

7
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SPAVATA 65.15 m? (22.80%)
P.O.T.erecTiv PE PARCELA 32.20%
C.U.T.erecTiv PE PARCELA 0.64

INDIC| URBANISTICI PARCELA 3

STEREN PARCELA 300.27 m?
SCONSTRUITA 92.00 m?
Sc.DESFASURATA 184.00 m?

Sveroe 145.12 m? (48.32%)
SpavaTa 63.15 m? (21.03%)
P.O.T.erFecTiv PE PARCELA 30.63%
C.U.T.ErecTiv PE PARCELA 0.61

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Constructiile propuse se vor racorda la retelele edilitare de apa si canalizare,
energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii si fibrd optica, existente in zona.

3.7. Protectia mediului

Deseurile menajere vor fi depozitate, in zonele amenajate ca puncte
gospodaresti, in pubele speciale, sortate pe tipuri de deseuri, de unde vor fi
preluate de catre firme specializate.
3.8. Obiective de utilitate publica

Amplasamentul se afla in proprietatea privata a beneficiarilor.

4 CONCLUzZII

Avéand in vedere caracterul zonei stabilit prin P.U.G. al Mummplulm Cluj-

Napoca, dezvoltarea unei zone rezidentiale de densitate mica cu locuinte

unifamiliale individuale este in acord cu funct|unea si caracterul zonei, contnbumd
totodata la cresterea calitatii vietii si lmbunata’glrea aspectu!w zonei.

Data: intocmit,
Februarie 2021 arh. Nadasan Mihaela
Verificat,

Dr.arh.: Gabor Ovidiu
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Ca urmare a ceretii adresate de Zdroba Dan Marius, cu domiciliul in jud. Cluj, loc. Cluj-
Napoca, str. Campului, nr.199, inregistrata sub nr. 318689/433/2020, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificdrile i completarile
ulterioare si a fundamentdrii tehnice a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si de Urbanism
intrunita in sedinfa operativa din data de 9.07.2020, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Ni. 218 din TR ot 0%

pentru elaborarea
P.U.Z. parcelare si construire locuinte familiale, str. Cimpului, nr. 161

generat de imobilul cu nr. Cad. 296365 cu respectarea urmatoarelor condifii:
1. Teritoriul care urmeaza sé fie studiat prin P.U.Z:

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat este imobilul cu nr. cad. 296365 si
accesul la acesta din strada Campului.

2. Categorii functionale ale dezvoltérii si eventualele servituti
- existent: conf. P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014 teritoriul de studiat este cuprins in U.T.R. Lip

- Zoni de locuinte cu regim redus de inil{ime dipuse pe un parcelar de tip periferic;
- propus: U.T.R, Lip - Zond de locuinfe cu regim redus de inilfime dipuse pe un parcelar de tip

periferic; ;

3. Indicatori urbanistici obligatorii:

- zona de locuinfe:
- pentru imobile de locuit cu max. (S)+P+1+M, (S)+P+1+(R), D+P+M si D+P+R:

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

4, Dotrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilita{ilor

- spafii verzi organizate pe sol natural vor ocupa min. 40%;

- accesul auto la zona de locuinfe se realizeazi pe un drum de acces cu profilul de 6 m, din strada
Campului, conform prevederilor PU.G.;

- stafionarea autovehiculelor se vor realiza in interiorul parcelelor;

- toate investifiile propuse prin documentatia de urbanism vor cadea in sarcina inifiatorului P.U.Z.;

5. Capacititile de transport admise:
- se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent P.U.G si

normele tehnice specifice;
- accesul din strada CAmpului spre terenul studiat prin P.U.Z. se va realiza pe drumul de acces al carui

profil va fi de 6 m;
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6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z., studii de
fundamentare:

- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 413 din 11.02.2020.

- studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relajia zond-oras, conformiri spatial-
volumetrice, caracteristicile fesutului urban, condifii geotehnice, reambulare topografics, analiza
conditiilor de circulaie).

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivd din procedurile specifice de informare si consultare

publicului
- conform regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor

de urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nr. 153/2012.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
Certificatului de wrbanism nr. 413 din 11.02.2020. emis de Primdria Municipiului Cluj-Napoca.
Documentafia se va intoemi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentafiei de
urbanism PUZ - GM —010 —2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizatd si Ord.
nr, 233/2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdarile
ulterioare ale documentafiilor de urbanism.

ARHITECT SEF,

Sef Birou, arh. Andegea Muregan
V.,

-~

-

Red. 3ex. Arh. Carmen Cotofan

( ((){V-’ (:f'p P

Achitat taxa de 13 lei, conform Chitantei nr. heamie Lo 111 O 4 2

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin-posti-la data de ...00:..22. 1. 8020 ..






