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Memoriu Justificativ
pentru Planul Urbanistic de Detaliu
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LA UTILITATI, ORGANIZARE DE SANTIER”
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Mun. Cluj-Napoca, Str. Duiliu Zamfirescu, nr. 4, jud. Clu;
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2. Obiectul lucrarii

Documentatia s-a realizat la cererea beneficiarului, care are, conform Certificatului de Urbanism nr.
415/11.02.2020, eliberat de Primaria Cluj-Napoca, obligatia de a elabora Plan Urbanistic de Detaliu pentru terenul
in studiu.

Obiectul prezentului plan este de a defini din punct de vedere al reglementarilor urbanistice, cadrul in care
se va inscrie construirea unei constructii cu functiunea de locunte colective si spatii administrative la Parter in
localitatea Cluj-Napoca, TRIBUNUL VLADUTIU, nr. 10, Clu;.

Planul Urbanistic de Detaliu aprobat este necesar pentru etapa urméatoare si anume elaborarea
Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Constructie (DTAC si DTOE), in baza careia beneficiarul
urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Proiectul are la baza Certificatul de Urbanism nr.415/11.02.2020, eliberat de Primaria Cluj-Napoca.

2. Incadrarea in zona

2.1.  Concluzii din documentatii deja elaborate

Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care acesta este inclus:

Terenul pe care se doreste realizarea investiei este situat in intravilan, in mun. Cluj-Napoca, fiind aflat in
proprietatea beneficiarilor C&D INVCONS SRL si DIAL VEGA SRL.

Acesta are o forma regulatd, aproape dreptunghiulara, fiind in prezent lipsit de constructii. Suprafata
terenului este de 589 mp si are categoria de folosinta actuala “curti constructii”.

Terenul este localizat in intravilanul localitatii Cluj-Napoca.

Zona in care este situata parcela este o zona cu caracter rezidential de tip periferic dezvoltat pe un
parcelar cu cladiri de facturd modesta, situate in lungul unor strézi care, odaté cu dezvoltarea orasului au devenit
atractive pentru locarea unei game largi de activitati, notata in PUG cu RrM2 - Parcelar riveran arterelor de
importanta locala destinat restructurarii - Zona mixta cu regim de construire inchis.

Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/ansamblul care include
obiectivul studiat

Nu este cazul.

Prescriptiile si reglementérile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior

Extras PUG in vigoare
RrM2 - Parcelar riveran arterelor de importanté locald destinat restructurarii - Zona mixta cu regim de
construire inchis
Generalitati
Caracterul actual
Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta,
situate Tn lungul unor strazi care, odatd cu dezvoltarea orasului au devenit atractive pentru locarea unei

game
largi de activitati.
Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfuncionalitati si
incompatibilitati aparute:
(a) trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate
(b) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / partj de cladiri initial dedicate functiunii de
locuire a unor activitatj de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din cauza poluarii fonice,
vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate



(c) pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati — parcare,
depozitare etc

(d) degradarea calitatji locuirii $i diminuarea prezentei acesteia

(e) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere

(f) degradarea spatjului public, parcare in exces

(g) adaptarea, transformarea, extinderea nefireascé a cladirilor existente, structural inadecvate altor
functiuni

(h) aparitia unor constructji noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor de
ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate negativa, rezultat al lipsei unei reglementari
clare si unitare

Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral.

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise.

Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o inaltime de
12 m, cu tipologii de tip compact (L, U, C, O etc).

Utilizare functionala
Utilizari permise:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitali administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de invaiamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu,
de turism etc.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.

Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functjuni de interes pentru

public.
Utilizari permise cu conditii:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public.

sd produca un nivel de zgomot care sd fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor,

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

(a) sé nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract

dedicat altor functiuni)

(b) accesul autovehiculelor s& se realizeze din strdzi cu circulatie redusd si sd fie organizat astfel incét
sd nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sé implice o

conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament,

prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sd se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseascad 50 mp

(c) sé implice maximum 5 persoane

(d) sd aibd acces public limitat (accidental)

(e) sé nu produca poluare fonica, chimicad sau vizuala

(f) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul locuinei
Utilizari interzise:

o Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau

incomode prin traficul generat
o Depozitare en gros



o Depozitare de materiale refolosibile

o Comert en gros.

o Comert en detail in clddiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

o Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

o Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

o Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

o Locuire de tip individual.

o Constructii provizorii de orice natura.

o [nstalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

o Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreazd in prevederile prezentului
Regulament.

o Publicitate comerciald realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile -
fatade, calcane, acoperiguri, terase - sau pe imprejmuiri.

o Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.

o Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
a) sa aiba front la strada
lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 12 m
adancimea sé fie mai mare decét frontul la strada
suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp
sa aiba forma regulata
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai

sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului
regulament privind utilizarea functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitaile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

Se admit operatjuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte
cumulativ urmatoarele conditji:
(a) sa aiba front la strada
(b) sa aiba forma regulata

Spatiile libere din interiorul cvartalelor se vor utiliza numai pentru functiunea de locuire. In acest scop
se recomanda folosirea acestora in comun, prin introducerea si extinderea treptatd a unui contract de curte
comuna.
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Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va conserva,
cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un
decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colfurilor
parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit adiacent.

Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de curtj in dreptul celor
de pe parcelele vecine. Regula se aplica atét pe limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor
fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in prevederile prezentului
Regulament (destinate restructurarii).



Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe 0 adancime de maximum 18 m de la
aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime péana la maximum 40 m - de-a lungul uneia sau ambelor laturi,
cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de asemenea calcane, sau ca amplasarea sa se
faca central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U», « C», « T », « O » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform normelor specifice.

Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o
curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurérii se va conforma de asemenea o curte
dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egald cu aceasta si cu o retragere fata de limita
de proprietate de cel putin jumatate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in dreptul
calcanelor sau a curtjlor de lumina invecinate se pot amplasa cur de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m si
adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid spatji de locuit sau care adapostesc activitai ce
necesita luming naturald.

Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatjala impune local deschideri in frontul strazii, pe
fiecare din cele doud parcele adiacente retragerile fata de limita laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 3
m.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de
teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala cu 65% din cea a parcelei.

In cazul parcelelor cu adancimea mai micd de 20 m, retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai
mare sau egala cu jumatate din indltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin de 6 m.

In cazul in care parcela se invecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o UTR destinata locuirii
de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distanta minim egala cu inalfimea acestora, dar cu nu mai pufin
decét 6 m.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul curtjlor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau patru laturi,
intre fatadele interioare paralele se va asigura o distantad minima egala cu Tnaltimea acestora, dar nu mai putin
de 6 m (sunt admise configuratji in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relafjei
mentjonate).

In cazul coexistentei pe aceeasi parcelad a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora
se va asigura aceeasi relatje.

Circulatii si accese

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela va
dispune de un singur acces carosabil, cu ldtimea de maximum 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatjei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenajarile curtjlor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Stationarea autovehiculelor

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci cand se
prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate, dispuse la
subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta
minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.



Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasérii constructiilor (40 m).

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distantd de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare existd un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune.

inaltimea maxima admisi a cladirilor

Cladirile se vor alinia la 0 cornisa situata la Inaltimea de 12 m de la nivelul trotuarului. O variatie de 0,50
m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) Inaltimea maxima la cornisd nu va depasi 12 m, iar inaltimea totald (maxima) nu va depasi 16 m,
respectiv un regim de inéltime de (1-2S)+P+2+M, (1-2S)+P+2+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o retragere
fata de planul fatadei de minimum 1,80 m)

(b) pentru parcelele de colt, indltimea maxima la cornisa sau atic nu va depasi 20 m, respectiv un regim
de indltime de (1-2S)+P+3+1R, (1-2S)+P+4

(c) Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrérii in inaltimea la corniga / totald
reglementata

(d) inaltimea totald maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 12 m.

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul $i peisajului
urban.

Autorizarea executarii construciilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,
este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (imobile cu functiune
mixa, implicAnd uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau
imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile

publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-

window-uri
etc, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul
nivel de sub corisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%). Raportul plin-gol va
fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Pentru a determina un imagine urbana unitaré se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri i alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, la toate elementele constructiei.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la
prezentul regulament.

Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament si contorizare vor fi integrate in cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatjul public.



Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% in cazul
POT max = 50% si minimum 15% in cazul POT maxim 70% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere.

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces public, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala. Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu
exceptia situatjilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau
ar impiedica realizarea constructiilor.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta, spatjul
neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit in comun,
mai ales in scop rezidentjal).

imprejmuiri

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatjul public nu se vor
realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, acestea vor avea un
soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparents, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care pemite vizibilitatea in ambele directji si patrunderea vegetatiei. inltimea maxima a imprejmuirilor va
fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

In cazul in care Tmprejmuirile sunt necesare (se separa funciuni ce necesita delimitarea propriului teren),
imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatjul public.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

Procent maxim de ocupare a terenului (P.0.T.)

Pentru parcelele comune:

POT maxim = 60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatjul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza
cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate Tn pozitji particulare (dominante):

POT maxim = 70%.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 50% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel pufin dubla fata de
necesarul stabilit la punctul 9:

POT maxim = 80%

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere
etc), portiunea de teren implicata va fi achiziionata / expropriata inainte de emiterea Autorizatjei de Construire,
iar suprafata de referintd pentru calculul POT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a
parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)

Pentru parcelele comune:

CUT maxim=1,8

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitji particulare (dominante):

CUT maxim = 2,2

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel pufin dubla fata de
necesarul stabilit la punctul 9:



CUT maxim = 3,0

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere
etc), portiunea de teren implicaté va fi achizitionatd / expropriata inainte de emiterea Autorizatjei de Construire,
iar suprafata de referintd pentru calculul CUT va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi suprafata totala a
parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

2.1.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Se vor prezenta si comenta concluziile studiilor elaborate concomitent cu PUD, precum si conditiondrile impuse de acestea.

Conform PUG, terenul se afla in interiorul limitei de intravilan, in UTR - RrM2 - Parcelar riveran arterelor
de importanta locala destinat restructurrii - Zona mixta cu regim de construire inchis, unitate teritoriala de referinta
cu functiunea dominanta locuire colectivé periferica, zona care se aflé in proces de declin urban determinat de
numeroase disfunctionalitati si incompatibilitati aparute.

Din punct de vedere functional, noua propunere se incadreaza in reglementarile PUG-ului care urmeaza
a fi aprobat: locuire colectiva la etaje si spatii administrative la parterul constructiei.

Procentul maxim de ocupare a terenului din PUG este de 60% in cazul parcelelor comune si coeficientul
de utilizare al terenului maxim 1,8.

Regimul maxim de inaltime admis in PUG este (1-2S)+P+2+M, (1-2S)+P+2+1R

3. Situatia existenta

Regimul juridic - conform CU
Identificare imobil: plan de amplasament si delimitare a imobilului, extras CF 336643, nr.cad. 336643,
Cluj-Napoca.
Imobilul: teren in suprafata de 589 mp.
Amplasament: TRIBUNUL VLADUTIU, nr. 10, Cluj-Napoca Cluj
Drept de proprietate/administrare
C&D INVCONS SRL
Mun. Cluj-Napoca, Str. Duiliu Zamfirescu, nr. 4, jud. Clu;
si
DIAL VEGA SRL
str. Marin Preda, nr. 10-12, ap. 19, Cluj-Napoca, Cluj
conform extras CF 336643 Sat Feleacu.
Servituti/sarcini: nu sunt conform extras CF 336643.
Imobilul nu este inclus pe Lista Monumentelor Istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

Regimul economic - conform CU

Folosinta actuala a imobilului: casa si teren, conform extrasului de carte funciara anexat.

Destinatia: conform PUG si RLU aprobate Cluj-Napoca este RrM2 - Parcelar riveran arterelor de
importanta locala destinat restructurdrii - Zond mixta cu regim de construire inchis.

Reglementari fiscale: potrivit prevederilor legale in vigoare.

Nu sunt alte prevederi rezultate din hotéréri ale Consiliului Local sau Judetean cu privire la zona in care
se afla imobilul.

Regimul tehnic - conform CU
Reglementarile urbanistice se vor reglementa prin PUD.
Suprafata imobilului este 589 mp, conform extras CF 336643 Sat Feleacu.
Asupra terenului nu este instituit un regim urbanistic special.
Retele de utilitati existente in zona: energie electricé, ap, telefonie, gaze naturale, canalizare.
Accesul la parcela se realizeaza prin str. TRIBUNUL VLADUTIU.



Volumetria si aspectul exterior vor fi de factura moderna, si vor exprima caracterul programului,
fara imitarea stilurilor istorice. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale.

Accesibilitatea la céile de comunicatie
Terenul are acces direct carosabil si pietonal pe latura Estica la strada Tribunul Viadutiu.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Parcela are o suprafaté de 589 mp si forma regulatd, aproape dreptunghiulara, cu laturi de:

«  2514m(N)
. 25.25m(S)
. 2362m (V)
. 23.02m (E)

Vecinatétile terenului sunt:
la nord: proprietate privatd — locuinta unifamiliala
la sud: proprietate privatd — locuinte colective, servicii publice la parter
la est: str. Tribunul Viadutiu
- lavest: proprietatea privata
Pe terenurile Tnvecinate existé locuinte si anexe gospodaresti.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Pe teren se afla o constructie (C1) cu functiunea de locuintd unifamiliald cu regim de naltime P si
suprafata 73 mp.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul actual

Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modests, situate
in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului au devenit atractive pentru locarea unei game largi de
activitat.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfuncionalitati si
incompatibilitati aparute:

(a) trafic ce se desfasoara in spatji urbane neadecvate, subdimensionate

(b) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / partj de cladiri initial dedicate functiunii de

locuire a unor activitatj de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din cauza poluarii fonice,

vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate

(c) pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati — parcare,

depozitare etc

(d) degradarea calitatji locuirii si diminuarea prezentei acesteia

(e) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere

(f) degradarea spatjului public, parcare in exces

(g) adaptarea, transformarea, extinderea nefireascé a cladirilor existente, structural inadecvate altor

functiuni

(h) aparitia unor constructji noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor de

ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate negativa, rezultat al lipsei unei reglementari

clare si unitare

Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral.

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise.



Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o inaltime de
12 m, cu tipologii de tip compact (L, U, C, O etc).
Destinatia cladirilor
Prin proiect se urmareste realizarea unui imobil cu functiune mixtd — locuinte colective la etaj si spatii
administrative la nivel Parter cu regim de inaltime S+P+2E +ER.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

intreaga parceld cu suprafata de 589 mp care face obiectul PUD-ului se afld in proprietatea privata a
beneficiarilor C&D INVCONS SRL si DIAL VEGA SRL.

Parcela se invecineazé cu alte proprietéti private pe laturile nord, vest si sud, doar pe latura de est fiind
delimitatd de domeniu public - str. Tribunul Viadutiu.

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Terenul din perimetru are o suprafata de 589 mp, este imprejmuit si relativ plan. Terenul este in general
inierbat, local betonat (trotuar) si prezint local vegetatie ierboasa (gradina), arbustiva sau arboricola. In perimetru
exista un imobil, corp C1 cu regim de inéltime P.

In vederea determinérii stratificatiei terenului, a parametrilor geotehnici ai terenului natural necesari in
proiectare, a prezentei si naturii apei subterane, s-au executat 4 sondaje geotehnice: 1 foraj geotehnic (FGI) si 3
penetrari dinamice super grele(PDSG1-PDSG3).

Din foraj s-au prelevat probe de pdméant in scopul determinarii parametrilor geotehnici necesari pentru
calculul terenului de fundare. Conform SR EN ISO 14688-2 paménturile interceptate s-au incadrat la:

¢ Argile nisipoase, cafenii, umede, plastic vartoase, cu pitris si material vegetal;

e Pitrisuri cu nisip, cafenii, umede la saturare, afanate la indesate.

Pentru stratele interceptate in sondaje se vor considera valorile caracteristice ale parametrilor geotehnici
redati in prezentul raport.

Din punct de vedere hidrologic, zona este amplasata in bazinul de drenare al Somesului Mic, la o distanta
de cca. 900 m sud de cursul acestuia.

Din punct de vedere hydrogeologic arealul este suprapus corpului freatic ROSO10 (Somesul Mic, lunca
si terase, respective acvifer poros-permeabil, cu nivel liber sau usor ascensinal, apa subterana fiind interceptata
la data efectuarii investigatiilor (08.05.2020) in forajul FG1 la adancimea de 4.00m.

Avénd in vedere litologia si indicia geotehnici determinati recomandam:

e Serecomanda un sistem de fundare directa in nivelul de pietrisuri cu nisip, cu indesare medie la indesate
pentru care se vor |ua in calcul urméatoarele presiuni (pentru fundatii cu B=1.00 m si Df=2.00m, cf
NP112/14)

Pietrisuri cu nisip, cu indesare medie:
Pconv= 550 kPa (anexa D, tabel D.2)
Pswu= 1420 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M1)
Ps.u= 705 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M2/M3)
Ps.s= 490 kPa (pentru ml = 2.0).

Pietrisuri cu nisip, indesate:
Pconv= 550 kPa (anexa D, tabel D.2)
Ps.u= 53166 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M1)
Ps.u= 15127 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M2/M3)
Psts= 2000 kPa (pentru ml = 2.0).

e Adancimea minima de fundare recomandaté Dimin va fi de 6.40m fata de cota terenului natural in zona
FG1/PDSG2 (Incastrare minim 0.20 m in stratul portant recomandat), Dimin va fi de 6.00m faté de cota
terenului natural in zona PDSG3 (incastrare min. 0.20 m in stratul portant recomandat), respectiv Dimin
va fi de 5.80 m fata de cota terenului natural in zona PDSG1 (incastrare min. 0.2 m in stratul portant
recomandat);

e Luénd in considerare ca sapatura se va realiza intr-o zond urbana aglomerata, delimitata de proprietati
private cu imobile si strazi, se va asigura stabilitatea s&paturilor pentru fundatii prin lucrari de sprijire
(conform NP124/2010);



Tn scopul executarii lucrarilor in conditii de securitate, se recomanda sprijinirea peretilor pe parcursul
saparii gropilor de fundatie;

La executarea fundatiilor se va asigura drenarea si evacuarea corespunzatoare a apelor pluviale si
subterane pe intreaga suprafata

Imediat dupé decofrarea elevatiilor, golurile rdmase in jurul fundatiilor vor fi umplute cu pamént argilos,
compactat in straturi elementare de cca 20-30 cm grosime;

Nu se permite intreruperea executiei, decét duda realizarea umpluturilor in jurul fundatiilor.

Ultimul strat de cca 20-30 cm, din s@péturile de fundare va fi excavat pe portiuni esalonate in timp — in
masura posibilitatilor de executie a fundatiilor pe ziua respectivé — si imediat inaintea turnarii betonului in
fundatii;

Anexele cladirii vor fi fundate la aceeasi adancime cu constructia respectiva, pentru a se evita degradarea
lor datorita tasarilor sau umflarilor diferite de la un punct la altul;

Se vor prevedea racorduri elastice si etanse pentru conductele de apa ce intra si ies din cladire;

Se vor executa lucrari de hidroizolatii precum si un sistem permanent de drenare si evacuare a apelor
pluviale precum si a celor subterane pentru evitarea aparitiei de infiltratii in zona fundatiilro, ceea ce ar
conduce in timp la degradarea acestora;

Se vor lua mésuri de urmarire periodica a constructiei (taséri, deplasari) si compararea cu cele avute in
vedere de proiectant;

Se va solicita prezenta inginerului geotehnician pe parcursul executérii lucrarilor de fundatii de cate ori
este nevoie si obligatoriu pentru avizarea naturii terenului portant si cotei de fundare.

Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

In conformitate cu prevederile codului de proiectare seismica, indicativ P 100-1/2006, amplasamentul in

cauza se caracterizeaza prin valoarea ag = 0.10 (valoare de varf a acceleratiei terenului pentru proiectare - pentru
cutremure avand intervalul de recurentd IMR = 225 de ani si 20% probabilitate de depasire Tn 50 de ani); din
punctul de vedere al perioadei de control a spectrului de raspuns (perioadei de colt), pentru amplasamentul dat
este caracteristica valoarea Tc = 0.7 sec.

Analiza fondului construit existent (inaltime, structurd, stare etc.)

Pe parcela exista o constructie in prezent. Fondul construit din vecinatate este de tip periferic, in diverse

stari de degradare. Acesta este constituit din:

- blocuri din perioada socialista cu regim de inéltime P+4/ P+5, unele avand mansarda si fiind reabilitate

superficial

- locuinte unifamiliale in stare de degradare P/P+1 reabilitate superficial
- constructii provizorii de diverse tipuri
In prezent, fondul construit este lipsit de coerenta urbanistica.

Echiparea edilitara existenta

In zona exista urmatoarele retele edilitare:
* energie electrica,

+  canalizare,

+ telefonie,

+ alimentare cu apa,

* gaze naturale.



4. Reglementari

Se vor prezenta propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor precum si conditiile de realizare a constructiilor, privind:

Obiectivele noi solicitate prin tema-program:

Tema de proiect stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii, prevede ELABORARE
PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE CORP C1, ELABORARE PLAN
URBANISTIC DE DETALIU SI ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE, RACORDURI SI
BRANSAMENTE LA UTILITATI, ORGANIZARE DE SANTIER.

Corpul de cladire va avea regimul de inaltime S+P+2E+ER.

Parterul va avea functiune de spatii comerciale si etajele curente vor avea functiune de locuinte
colective unde vor fi amenajate apartamente de doua si trei camere, insumand un total de 8 de
apartamente.

Subsolul vor avea functiunea de parking si spatiu pentru adapost ALA.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Constructia va fi amplasata astfel incat sa asigure conditiile necesare pentru desfasurarea activitatilor
propuse si sa deserveasca optim nevoile beneficiarului, fiind in concordanté cu tema de proiectare.

Noua cladire va fi alipita limitelor laterale, retragerile minime propuse fiind:

fata de limita din nord(laterald): alipire - calcan

fata de limita din sud(laterald): alipire - calcan

fata de limita din est(stradald): 3.30 m (aliniere la constructia P+4+M din partea de nord)
fata de limita din vest(posterioard): H/2, dar min. 6m

Prin proiect se propune un singur corp de cladire, care va avea un regim de inalfime S+P+2E+ER, cu o
inaltime maxima de 13,95 m la aticul etajului retras si 11,65 la cornisa stradala.
Constructia va avea 0 amprenta la sol de 348.42 m2.

Capacitatea, suprafata desfasurata
Indicatorii propusi pentru noua constructie vor fi:

S teren - 589 mp

S construita - 348.94 mp
S construita desfasurata -996.48 mp
H maxim la coama: -13.95 mp

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile existente, accese
pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor etc.

Noua constructie va avea o volumetrie simpl& de paralelipiped dreptunghic, cu parter extins si deschis
potrivit functiunii de spatii administrative, etaj 1 si 2 cu volumetrie accentuata potrivit functiuni de locuire colectiva
si etaj retras cu 1.80 m.

Distanta propusa fata de constructiile existente va fi de:

+  11.85 m faté de constructia dispusa la nord,

+ 7.47 mfata de constructia dispusa la sud, alipire partiala la garaj existent.

Accesul auto si accesul pietonal pe parcela se vor realiza direct din strada Tribunul Viadutiu.

Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se va putea realiza direct din strada Tribunul Viadutiu.

La subsolul constructiei se vor amenaja 12 locuri de parcare, care vor deservi functiunile propuse.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesele, atét cel auto cét si cel pietonal, se vor face de pe latura de est a parcelei, direct din str. Tribunul
Viadutiu. Circulatia auto se va realiza printr-o rampa auto catre subsol unde vor fi amenajate 12 locuri de parcare.



Profiluri transversale caracteristice
Profilul transversal caracteristic al strazii din care se realizeaza accesul pe lot este:
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Principii si modalitéti de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organizare
la relieful zonei.

Terenul este amplasat in intravilan si nu prezintd caracteristici deosebite sau valoroase in ceea ce
priveste cadrul natural.

De asemenea, terenul este aproape plat, astfel, constructia propusa nu trebuie sa se adapteze panta
terenului.

Prin propunere se va delimita o suprafata de 117,90 de spatii verzi amenajate minimal cu arbori si arbusti
de talie medie si mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale, care s& deserveasca parcela.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)

Impactul interventiei asupra mediului va fi unul mic, reprezentat de aparitia unei constructii noi in zona.

Functiunea propusa nu reprezinta o sursa de poluare, constand doar in locuinte si spatii administrative.

Interventiile propuse prin PUD nu pericliteaza in nici un fel arealul, producerea unor riscuri naturale fiind
inexistente.

Apele uzate vor fi evacuate catre reteaua existentd de canalizare.

Atat in cadrul lucrarilor de construire a obiectivului cét si in faza de exploatare, nu sunt folosite sau
depozitate materiale care sa prezinte risc de poluare a solului. Materialele folosite in faza de constructie,
considerate surse potentiale de poluare ale solului, vor fi amplasate in locuri special amenajate pentru a evita chiar
si poluarile accidentale ale solului.

Parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinat colectarii selective a deseurilor
menajere. In functie de natura deseurilor generate prin activitatea desfasurata, se vor asigura spatii amenajate
corespunzator pentru fiecare tip de deseu special, conform normelor in vigoare.

Este necesar ca spatiile exterioare utilizate de personal sa fie doate cu cosuri de gunoi pentru colectare
selectiva.

Dupa implementare, proiectul va respecta cerinfele impuse de prevederile legale privind gestionarea
zgomotului ambiental si vibratiile. Functiunea propusa nu este generatoare de zgomot/vibratii si nu necesita
planuri de actiune speciale.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Conform propunerii, parcela va fi ocupata in procent de 20.01% de spatii verzi amenajate minimal si vor
fi plantati arbori si arbusti. Arborii vor avea diametrul de minim 35 cm la 1 m de balot. Se va planta 1 arbore la 100
m? de spatiu verde

Lucrari necesare de sistematizare verticala
Nu este cazul.

Regimul de construire (alinierea si inéltimea constructiilor, Procentul de Ocupare a Terenurilor - POT)
Noua cladire va fi alipita limitelor laterale, retragerile propuse fiind:
fata de limita din nord(laterald): alipire - calcan
fata de limita din sud(laterald): alipire - calcan



fata de limita din est(stradald): 3.30 m (aliniere la constructia P+4+M din partea de nord)
fata de limita din vest(posterioara): 6.04m
Indicatorii propusi pentru noua constructie vor fi:

. S teren - 589 mp
. S construita - 348.94

. S construita desfasurata - 986.48

. H maxim la atic ER: -13,95

. H maxim cornisa stradala -11,65

. POT maxim - 60%

. POT propus - 59.24%

Coeficientul de Utilizare a Terenurilor (CUT)
. CUT propus -1.674
. CUT maxim -1.8

Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele edilitare existente in zona.

in zona existd urmatoarele retele edilitare:
+ energie electrica

+  telecomunicatii

+ alimentare cu apa - retea publica

* gaze naturale

+  canalizare

Solutiile de racordare la retelele edilitare vor trebui sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului
(Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil.

Racordul la retelele edilitare din zona se va face prin grija si cu cheltuiala beneficiarului/proprietarului,
conform proiectelor tehnice de specialitate.

Se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare naturala a
apelor pluviale la nivel de parceld. De asemenea, se recomanda limitarea impermeabilizérii suprafetelor exterioare
(prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile) la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor
pluviale in terenul natural.

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (propus)

Suprafata construita propusa - 348.94
Spatii verzi -118.10
Alei pietonale - 96.81
Alei carosabile -14.65
Punct gospodaresc (ingropat) -10.50

TOTAL - 589 mp



5. Concluzii

Investitia propusa nu va avea impact puternic asupra zonei adiacente, fiind de importanta normala.

Ulterior definitivarii proiectului de urbanism, se va realiza Documentatia Tehnicd de Autorizare a
Constructiei (faza DTAC si DTOE), pentru ca beneficiarul s& poata realiza obiectivul propus.

Solutia aleasa pentru proiectul de fata asigura functionalitatea optimé a viitoarei investitii.

Intocmit,

arh. Durlanu A. Alexandru
Sef proiect,

arh. Mihai MATEI
Coordonator,

arh. loan Tudor Abrudan
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