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Obiectul lucrarii

Prin prezenta documentatie se doreste construirea unei cladiri cu destinatie rezidentiala, in regim semicolectiv cu
doud unitati locative. Interventia, sub aspect urbanistic, reglementeaza ocuparea unei parcele ramase libera intr-
un context construit cu caracter rezidential situat in cartierul Someseni.

Investitorul, MECEA Ovidiu-Dan, este proprietarul de drept al parcelei cu suprafata de 499 mp, conform CF. nr.
260531.

2 INCADRAREA iN ZONA
Situatia existenta

Parcela care face obiectul prezentei documentatii se afla in proximitatea strazii lon lonescu de la Brad si se afla
pe strada Octav Bancila nr. 1A, din municipiul Cluj-Napoca, facand parte dintr-o insula cu functiuni majoritar
rezidentiale.

Cladirile Tnvecinate sunt locuinte unifamiliale (pe latura nordica, estica si sudica a amplasamentului), situatie
rezultata ca urmare a implementarii a multiple regulamente de urbanism de-a lungul timpului.

Parcela studiata a rezultat din scindarea unei parcele mai mari, aflate in proprietatea unui terte persoane, in doua
parcele, ambele cu acces din strada Octav Bancila.
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Din punct de vedere tehnic, terenul este reglementat prin PUG aprobat cu HCL Nr. 493/22.12.2014 si Actualizare
PUG Municipiul Cluj-Napoca aprobat cu HCL Nr. 118/01.04.2015 care prevede incadrarea acestuia in UTR Lip -
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse penun parcelar de tip periferic.

Reglementari extrase din PUG pentru parcele ce includ cladiri pentru locuinte semi-colective cu doua apartamente
sunt:

e POT max=35%

e CUTmax=0,9

e 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.

Accesibilitatea la caile de comunicatie

Parcela este situatd pe strada Octav Bancila, strada aflatd in proprietate publicd. Atat accesul auto cét si cel
pietonal se va realiza din aceasta strada.

Beneficiarul lucrarii, MECEA Ovidiu-Dan, este proprietar pe parcela cu cf. nr 260531, dispunand de o cota de 1/1
din suprafata acesteia.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul cuprins in documentatie este integral in proprietatea beneficiarului — MECEA Ovidiu-Dan - avand o
suprafata de 499 mp. Situatia proprietatii asupra terenului poate fi verificatd in actele continute din prezenta
documentatie. Terenul dispune in prezent de numar postal nr. 32 si este identificabil prin CF nr. 260351, nr. cad.
260351.

Terenul este situat in cartierul Someseni si se invecineaza cu parcele construite cu caracter rezidential pe toate
laturile. Accesul pe amplasament se realizeaza din strada Octav Bancila, la care parcela are un front de 4,05 m.

Suprafete de teren construite si libere

Proprietatea se identifica prin planul de incadrare si planul de situatie anexate.

in prezent terenul este liber de constructii, el fiind amenajat in prezent ca si spatiu verde plantat cu vegetatie joasd
—iarba. Terenul este imprejmuit pe toate laturile si dispune de o poarta de acces cu latimea 3.50m.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona are un caracter preponderent rezidential.

Din punct de vedere urbanistic, zona studiata este eterogena fiind identificate imobile de tip rezidential individual,
cu o imagine arhitecturala variata. Dispunerea pe parcela a constructiilor denoté caracterul anterior — rural - al
zonei. In mare majoritate constructiile sunt amplasate adiacent unei limite de proprietate, la o distanta cuprinsa
intre 60 si 90 cm. Acestea sunt amplasate adiacent strazii principale, cu o mica gradina de fatada. In partea
posterioara a parcelei este amplasata gradina, care este fie inierbata fie permite practicarea agriculturii de
subzistentd. Ca urmare se remarca o densitate fondului construit este relativ redusa, generata de o buna construire
a fronturilor.

Se remarca in zona proxima parcelei o tendinta de densificare a fondului construit prin amplasarea in zona de
gradina de noi imobile — in mod similar cu cel propus prin prezenta documentatie.

Destinatia cladirilor

Marea majoritate fondului construit este destinat functiunii rezidentiale. In zona studiaté nu au fost identificate
dotari cu accesibilitate publica sau alte dotari de cartier.
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in zona studiata nu s-au identificat constructii cu valoare patrimoniala sau ambientala.

Proprietatea asupra terenurilor

Dupa cum s-a mentionat si anterior, terenul studiat, in suprafata de 499 mp, identificat prin cf. nr. 260531 este
integral in proprietatea beneficiarilor - MECEA Ovidiu-Dan.

Acidente de teren

Terenul nu are accidente, fiind plan, cu o declivitate redusa pe directia S-N de aproximativ 1%.

Parametri seismici ai zonei

Perimetrul municipiului Cluj-Napoca se incadreaza in zona de gradul 6 al intensitatii macroseismice, definite
conform STAS 11100/1-93. Acceleratia terenului pentru proiectare ag=0.10g, iar perioada de colt Tc(sec)=0.7.
Adancimea maxima de inghet este de 0.9m conform cu STAS 6054-77.

Analiza fondului construit
Analiza fondului construit a dus la urmatoarele concluzii:

- zona studiata este ocupata de locuinte individuale, edificate in perioada contemporana — vechimea este
cuprinsa intre 0 si 50 ani. Acestea sunt realizate in front deschis, cu o densitate medie, specifica noilor
dezvoltéri urbane din perioada contemporana. Starea acestor locuinte este, in general, buna.
Constructiile mai vechi au suferit, in mare lor majoritate, lucrari de reparatii si extinderi.

Echiparea existenta

In acest moment strada Octav Bancila exista toate utilitatile urbane. Astfel, parcela studiaté poate fi racordat la
utilitatile oragului.

3 REGLEMENTARI

Obiective solicitate prin tema program

Prin tema de proiect elaborata de catre investitor, se cere elaborarea unui proiect pentru o cladire cu destinatie
rezidentiala, in regim semi-colectiv cu doua apartamente. Cele doua unitati rezidentiale se vor dispune in regim
cuplat, fiind dispuse simetric fatd de axul median al parcelei. Cele doud locuinte vor cuprinde spatiile specifice
programului rezidential — fiecare unitate va dispune de o bucatarie, doua bai, camera de zi, 2 dormitoare, spatii
tehnice si de depozitare, birou.

Prin certificatul de urbanism nr. 3323 din 02.09.2020 emis de Primaria Cluj-Napoca se cere elaborarea unei
documentatii PUD.

Prezenta documentatie urmareste sa aduca o solutie in implementarea rationald a proiectului, rezolvand
problemele legate de amplasarea cladirii in raport cu vecinatatile si accesul pe parceld, cat si organizarea i
amenajarea suprafetei de teren disponibil.

4 SOLUTIE

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Conform temei de proiectare amintite anterior se solicits realizarea a doua unitéti locative. Forma si amplasarea
constructiei pe parcela studiata este determinata de prevederile impuse de Regulament Local de Urbanism pentru
UTR Lip.

Ca urmare se propune realizarea a unui corp de cladire in forma de L , latura nordica avand dimensiunile de 10,31
X 7,27 metri, iar latura vestica avand dimensiunile plane de 12,60 x 9,19 metri. Alipirea acestora genereaza o
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amprentd poligonala, cu mai multe retrageri. Accesul in constructie se va realiza de pe fatada sudica; fiecare
unitate locativa va dispune de un acces propriu. De asemenea, fiecare va dispune de o terasa, una amplasata pe
fatada nordica si una amplasaté pe fatada vestica.

Cele doua constructii se retrag in zona cea mai apropiata din frontul parcelei cu 6,26 m, pentru a permite
organizarea unei platforme de parcare. Aceasta va acomoda un numar de 2 locuri de parcare, cate unul pentru
fiecare unitate locativa. [1]

Capacitatea. Suprafata desfasurata.

Se propun urmatorii parametrii pentru fondul construit:

- Aria Parcelei 499 mp

- Aria Construita unitatea 1 60.63 mp
- Aria Construita unitatea 2 61.22 mp
- Aria construita totala 121.85 mp
- Aria desfasurata unitatea 1 121.26 mp
- Aria desfasurata unitatea 1 125.70 mp
- Aria desfasurata totala 247.10mp
- Aria utila pe unitatea 1 88 mp

- Aria utild pe unitatea 2 88 mp

- Aria utila totald 176 mp

Se propune realizarea unui numar de 2 locuri de parcare, fiecare unitate dispunand de un loc de parcare. De
asemenea, in coltul estic al parcelei, langa poarta de acces se preconizeaza realizarea unui punct gospodaresc.

Conform anexei 2 din PUG si a avizului de principiu al Directiei Tehnice din cadrul Primariei Cluj-Napoca, necesarul
de locuri de parcare pentru investitie este de 2 locuri parcare.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi. Distante
fata de constructii existente. Accese pietonale si auto. Accese
pentru utilajele de stingere incendii.

in realizarea compozitiei urbanistice s-au luat in considerare ca factori determinanti forma sitului, distantele fata
de vecinatati si orientarea fata de punctele cardinale.

Dupa cum se amintea anterior, corpul de cladire are forma de L , latura est-vest avand dimensiunile plane de 10,13
x 12,98 metri, iar latura nord-sud avand dimensiunile plane de 12,98 x 8,93 metri. Alipirea acestora va avea ca
rezultat forma mai sus mentionata.

Retragerile fata de vecinatati vor stabilite astfel:

- Fata de limita nordica, constructia se va retrage 3 m, sau jumatate din inaltimea pana la cornisa:
retragerea este variabila, existand posibilitatea prin regulament sa se construiasca inclusiv pe limita de
proprietate cu acordul vecinilor.

- Fata de limitele sudica si vestica, constructiile se vor retrage minim 3 m sau sau jumatate din inaltimea
pana la cornisa, toate limitele avand retrageri variabile astfel: fata de limita sudica distanta minima fiind
de 3,00m; fata de limita vestica distanta minima fiind tot de 3,00m.

Aceasté organizare urmareste realizarea unei ambiante mai intime pentru fiecare zona de terasa si gradina
rezultatd, respectiv o orientare mai favorabild a acestora: pentru ambele unitdti binomul terasd - gradind
beneficiaza de o orientare vestica.
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Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si
pietonale.

Accesul pietonal si auto se face pe latura vestica, prin intermediul a unei singure porti atét pentru traficul auto cét
si pentru traficul pietonal.

in proximitatea cladirii se propune realizarea unei platforme dalate, delimitaté la sud si vest de limita de proprietate,
pe nord si est de spatiul verde adiacent limitei. Forma plana a platformei este de tip "L", adéncimea platformei ce
acomodeaza locurile de parcare variaza intre 9,61 m si 14.51 m.

Platforma a fost dimensionatd pentru a acomoda doud locuri de parcare si suficient spatiu de manevra pentru
autovehicule.

De pe aceasta platforma se va face accesul in fiecare unitate locativa, respectiv in gradinile acestora.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural
si de adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei.

In zona studiatd, cadrul natural se rezuma la gradinile imobilelor limitrofe. Acestea dispun in general de suprafete
gazonate punctate pe alocuri de vegetatie inalta.

Amenajarea gradinii parcelei studiate va urmari acest mod de organizare, fiind propuse suprafete gazonate, iar pe
perimetrul parcelei, in lungul gardului, realizarea de plantatii cu gard viu si boschete ornamentale cu inaltime
variabila.

Suprafata parcelei este relativ plana, iar dimensiunile ei reduse, precum si regulamentul de urbanism al zonei nu
permit realizarea unei compozitii urbanistice si arhitecturale care sa permita realizarea unei relatii vizuale cu relieful
colinar de pe latura nordica a localitatii.

Solutii de reabilitare ecologica si diminuarea poluarii.

Dupa finalizarea lucrarilor de constructie, terenul va fi recuperat prin lucrari de amenajare peisajera si plantari de
arbori. Deseurile rezultate in urma activitatii santierului vor fi colectate si transportate la rampa de deseuri a
orasului. Impotriva poluarii se vor lua masuri specifice pentru fiecare categorie de factori poluanti. Santierul va fi
ingradit cu un gard perimetral opac, iar fatada cladirii in curs de construire va fi acoperita cu un ecran textil pentru
a combate poluarea vizuala pe care santierul o va crea implicit.

Totodata, aceste ecrane au un rol important in combaterea poluérii fonice si poluarii cu emisii si prafuri rezultate
in urma activitatii de santier. Pe l&nga aceste masuri orarul de lucru pe santier, se va stabili, de asa natura incét
nivelul disconfortului sonor sa fie redus la minim in perioadele necesare de liniste din timpul zilei. Substantele
poluante folosite si/sau utilizate pe santier, se vor ,recupera” si stoca corespunzator inainte de a fi indepartate, iar
solul poluat in urma acestor procese va fi decontaminat.

Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
In vecinatatea amplasamentului nu sunt propuse obiective de interes public.
Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Terenul rdmas neutilizat in urma implementarii proiectului va fi amenajat peisajer prin plantarea de gazon, gard
viu si arbusti.

Lucrari necesare de sistematizare verticala

Nu sunt necesare astfel de lucrari.
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Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, POT,
CUT)

Regimul de inaltime propus pentru constructii este de P+1E, cu o inaltime maxima la cornisa de 6,00 m si o inaltime
maxima a coamei de 9,00 m. Cladirile se vor dezvolta paralel cu limitele sudica si vestica de proprietate.

POT = 24,45%; CUT = 0,49
Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri).

Investitia propusa se va racorda la toate utilitatile, strada Octav Bancila dispunénd de toate retelele urbane
necesare. In urma obtinerii avizelor se vor intocmi proiecte de bransament la aceste retele.

Bilant teritorial raportat la limita amplasamentului studiat (existent
si propus pentru parcela).

Existent | Propus
Aria Parcelei 499 mp
Aria construita 0,0mp 121,85 mp
Aria desfasurata 0,00 mp 247,10 mp
Aria utila 0,0 mp 176 mp
POT 0,00% 24,45 %
POT maxim (reglementat) 35,00 %
cuT 0,00 | 0,49
CUT max (reglementat) 0,90
Regim de iniltime - | P+1E
Regim de indltime maxim (S)+P+1+M(R)

| reglementat D+P+M(R)
Indltime la cornisa 0 6,00 m
Inaltime la coama 0 9,00 m
inélt_ime maxima reglementata 12,00 m
Locuri de parcare 0 2
Locuri de garare 0 0
Categorii de utilizare a terenurilor

Existent Propus
Constructii 0,00 0,0 % 121,85 24,45 %
Alei Pietonale 0,00 0,0 % 154,90 31,04 %
Terase neacoperite 0,00 0,0 % 21,50 4,31 %
Spatiu verde 499,00 100% 200,60 40,20 %

Bilant teritorial raportat la limita amplasamentului studiat (existent
si propus pentru parcela in sens urbanistic).

Existent | Propus
Aria Parcelei 998 mp
Aria construita 105 mp 227 mp
Aria desfasurata 105 mp 352 mp
Aria utila 0,0 mp 260 mp
POT 10,52 % 22,75 %
POT maxim (reglementat) 35,00 %
CcuT 0,11 | 0,35
CUT max (reglementat) 0,90
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Regim de iniltime P | P+1E
Regim de inaltime maxim (S)+P+1+M(R)
| reglementat D+P+M(R)
Inaltime la cornisa +3.80 6,00 m
Inaltime la coama +6.30 9,00 m
inélt_ime maxima reglementata 12,00 m
Locuri de parcare 1 3
Locuri de garare 0 0
Categorii de utilizare a terenurilor

Existent Propus
Constructii 105 10,52 % 227 22,75 %
Alei Pietonale 92 9,22 % 246,5 24,70 %
Terase neacoperite 0,00 0,0 % 21,5 2,15 %
Spatiu verde 801 80,26% 503 50,40 %

5 CONCLUzII

Consecinte generate de obiectivele propuse

Edificarea parcelei determina cresterea eficientei utilizarii terenului intravilan i ofera noi unitati locative intr-o zona
deja urbanizata, reducénd astfel presiunea asupra terenurilor situate in zonele de urbanizare periferice localitatii.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Solutia propusa urmareste eficientizarea utilizarii unei parcele reziduale intr-un context urban rezidential. In
elaborarea solutiei s-au urmarit principii de buna practica, precum asigurarea unei orientari avantajoase spre
punctele cardinale, crearea unui spatiu confortabil si intim pentru fiecare unitate locativa.

Baza legala a elaborarii PUD

o H.G. nr.525 /1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

e Legea 50/1991 republicata privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor.

e Legea 350 /2001 - privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

e HCL 539/2006 - privind asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Cluj Napoca.

e (.M. 09/2000 - privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUD.

Tntocmit:
arh. Calin Spanu

Data elaborarii
02.2021

conf. dr. arh. Radu Spanu



