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MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

,» ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGII 350/2001 MODIFICATA S| ACTUALIZATA"

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului — Bochis Lucian, cu domiciliul in mun. Cluj-
Napoca, Ale. Bizusa, nr. 8, ap.52, jud. Cluj

Terenul in studiu este situat in zona str. Fagetului, mun. Cluj - Napoca, jud. Cluj, identificat prin extrase C.F.
conform TABEL 1 si planul de situatie atasat documentatiei.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA : ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGIH
LUCRARII 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA

AMPLASAMENT :  Zona str. Fagetului, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj
BENEFICIAR : Bochis Lucian

mun. Cluj-Napoca, Ale. Bizusa, nr. 8, ap.52, jud. Cluj

PROIECTANT : TRF CONSULT S.R.L.
Str. Onisifor Ghibu nr. 12, Cluj Napoca

FAZA :  Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE : 912/2019

DATA : Aprilie 2021
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1.2. Obiectul lucrarii
e Solicitari ale temei-program
Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, se gaseste pe teritoriul administrativ al
municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
urbanistice, conform certificatului de urbanism nr. 19 din 06.01.2020.
Dreptul de proprietate asupra imobilului: conform CF Nr. 294424 si CF. Nr. 267465 revine lui Dusa Stefan
si Dusa Maria, respectiv lui Bochis Lucian, conform Tabel 1 — extrase C.F.

n prezent, terenul este liber de constructii.
Investitia propusa vizeaza urbanizarea parcelelor in vederea construii de locuinte.

Terenul este in proprietate privata, conform Tabel 1 — extrase C.F. :
TABEL 1 — extrase C.F.

CN:T PROPRIETAR NR.CF. NR.CAD. | STEREN (mp)
1 Bochis Lucian 267465 267465 9747
2 Dusa ,Stefa‘m 294424 294424 2800
Dusa Maria
S total ce a generat PUZ-ul 12547

Se propun urmatoarele lucrari:

e Comasare parcele si reparcelare teren;

e Realizare drum;

e Construire imobile de locuit si functiuni conexe acestora;

e Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.
e Operatiuni notariale;

Tema-program pleaca de la prevederile PUG aferente celor doua UTR-uri in care amplasamentul este
incadrat - preponderant UTR= ULiu si partial UTR= Vp.

De asemenea, zona in care se afla situat amplasamentul are un potential imens de dezvoltare, atat din
punct de vedere al pozitiei in cadrul orasului, cat si datorita tendintei populatiei de a se stabili in zonele mai putin
poluate si aglomerate ale Clujului.

Elementele aflate in vecindtatea zonei de studiu au avut, de asemenea, un aport important in conturarea temei
— program. Faptul ca aceasta se invecineaza cu str. Fagetului pe latura estica, a facut oportuna instituirea unei
subzone S_Et, iar constructiile existente pe laturile sus-estica, nordica si partial pe latura sudica, respectiv limita
unui alt plan urbanistic zonal aflat in lucru tot pe latura sudica, precum si prezenta spatiului verde neamenajat
aferent UTR= VP pe latura vestica, au fost cele care au dirijat parcelarea, mobilarea si realizarea drumului de
access.

Altfel spus, tema-program a avut doud elemente generatoare importante - prevederile PUG aferente celor
doua UTR-uri in care amplasamentul este incadrat si contextul existent.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform C.U. nr. 19 din 06.01.2020, emis de Primaria Municipiului Cluj Napoca terenul se afla preponderant
UTR= ULiu - Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de Tnhaltime dipuse pe un parcelar de tip urban si partial
UTR= Vp - Zona verde — paduri in intravilan.

Terenul in studiu se afla amplasat pe teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, in zona
de sud-vest a municipiului, in sudul cartierul Mandastur, zona Faget si acces la str. Fagetului pe latura estica.
Panta terenului scade Tnspre nord si sud si creste inspre vest.
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Amplasamentul studiat este format din 2 parcele, ambele in proprietate privata, iar suprafata terenului ce face
obiectul studiului este de 1254 mp - parcela Tnscrisa in C.F. 267465 are o suprafata de 9747 mp, iar parcela inscrisa
in C.F. 294424, are o suprafata de 2800 mp.

Zona de studiu este marginita de str. Fagetului pe latura estica, de constructii existente pe laturile sus-estica si
nordica, de un spatiu verde neamenajat (VP) pe latura vestica, iar pe latura sudica, partial de constructii existente,
respectiv de limita unui alt plan urbanistic zonal aflat in lucru.

Parcela reglementatd este amplasata intr-una dintre zonele principale de dezvoltare ale municipiului Cluj —
Napoca, iar faptul cd este o zona de urbanizare vine sa sublinieze acest fapt.

Zona se remarca printr-o structura functionala neinchegata, in care predomina locuintele, acestea fiind
prezente sub forma de grupuri, acest fapt fiind un rezultat al diferitelor proiecte de urbanizare realizate de-a lungul
timpului.

Alaturi de acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, cladiri cu functiuni de turism — Hotel
Stil, Hotel Briliant, cateva pensiuni si biserica “Soborul Maicii Domnului”, care se afla chiar in imediata vecinatate.

Analizand vecinatatile amplasamentului studiat, se observa prezenta unui curs de apa — Paraul Popii,
prezenta unei insemnate suprafete de padure, precum si a unor terenuri agricole — terenul ce, cu siguranta, vor fi
urbanizate n viitor. Prin urmare, functiunea propusa pentru amplasamentul studiat este binevenita, sustinand
dezvoltarea armonioasa si inchegarea zonei.

Se propune elaborarea unui P.U.Z. pentru construirea unor locuinte individuale si colective mici, cu
maxim2 unitati locative, D+P+M si a unui imobil S+D+P+3+R, destinat activitatilor tertiare, realizarea unui
drum de acces si amenajarea spatiului verde aferent UTR= Vp.

Stationarea autovehiculelor, in cazul locuintelor, se va rezolva in interiorul parcelei, iar in cazul
imobilului pentru activitati tertiare, in interiorul cladirii. De asemenea, au fost prevazute 4 locuri de
parcare pentru vizitatori in partea estica a terenului/drumului de acces.

Imobilele se vor racorda la retelele existente in zona.

Ansamblul propune realizarea unei zone noi cu functiunea de locuire individuala, cu regim mic de inaltime,
realizarea unei subzone destinata activitatilor economice cu caracter tertiar si amenajarea zonei verzi existente in
zona verde - paduri cu rol de agrement.

Folosirea unui limbaj arhitectural modern coerent, crearea unei zone pentru functiuni conexe si asigurarea
procentului de spatii verzi amenajate pentru tot ansamblu va creste atractivitatea zonei.

Ansamblul propus este strabatut est - vest de un drum cu profil de 9 metri (o banda pe sens, de 3m pentru
trafic auto si trotuare de 1,5m pe amble parti), care porneste din str. Fagetului, iar la capatul opus are prevazut un
sens giratoriu pentru returul autovehiculelor, dupa care se continua cu o portiune exclusiv pietonala, care face
accesul citre zona verde - paduri cu rol de agrement.

1.3. Surse documentare
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
« Proiect actualizare PUG Cluj Napoca intocmit de Planwerk SRL, aprobat cu HCL 493/22.12.2014, HCL nr.
118/01.04.2015 si HCL nr. 737/18.07.2017

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e C.U.nr.19din 06.01.2020
e Studiu topografic
e Avize solicitate prin Certificatul de Urbansim

Alte surse documentare care au stat la baza propunerii:
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e P.U.G. - Regulament local de urbanism - https://files.primariaclujnapoca.ro/2018/12/12/Regulament-PUG-
aprobat-prin-HCL-579-din-6.07.2018.pdf

e Consolidarea capacitatii de planificare spatiala, preconditie pentru dezvoltarea urbana - Studiu de caz Cluj-
Napoca - https://www.fonduri-ue.ro/images/files/studii-analize/43814/Studiu_de caz - Cluj.pdf

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei
e Date privind evolutia zonei

Zona strazii Fagetului a Tnceput sa se dezvolte relativ recent, ca urmare a tendintei populatiei de a migra
catre zonele limitrofe ale Clujului, din motive ce tin de aglomeratie, poluare —in toate formele ei, fie ca vorbim de
noxe sau despre poluarea fonica. Se poate observa un numar tot mai mare de familii care renunta la ,viata la bloc”
in favoarea unei case cu gradind. intrucat zonele centrale si pericentrale, precum si vechile cartiere din municipiul
Cluj — Napoca sunt deja supraaglomerate, solutia pentru multi a fost orientarea catre zonele mai retrase, de la
marginea orasului.

Amplasamentul studiat, conform PUG, este un teritoriu destinat urbanizarii in vederea construirii de
locuinte cu regim redus de tnhaltime dipuse pe un parcelar de tip urban, in vederea generarii unei zone cu functiune
rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor
— grupate tipologic n teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Practic, PUG-ul, prin reglementarile specifice, contine reprezentarea spatiala a viziunii pentru zona
respectiva. Desi acest lucru nu s-a intamplat in cazul zonei Fagetului, inca mai este posibila incorporarea unui
numar de practici de planificare spatiald, cu valoare verificatd, in strategia de dezvoltare.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Calitatea vietii este principalul obiectiv al strategiei locale de dezvoltare, iar o planificare spatiala adecvata
constituie una dintre principalele modalititi de a obtine o calitate adecvats a vietii. in general, persoanele care
doresc sa locuiasca in cartiere placute, ecologice, prin care te poti plimba, accesibile si estetice, sunt cel mai adesea
avantajate cand interesul comunitatii este pus mai presus de cel al individului - respectiv, cand reglementarile de
planificare spatiala indica ce este permis si ce nu este permis intr-o anumita zona.

n prezent, zona nu este una inchegata sau dezvotatd uniform, se prezintd ca un mixaj intre zonele de
predomina locuintele — care predomina, acestea fiind prezente sub forma de grupuri, ca rezultat al diferitelor
proiecte de urbanizare realizate de-a lungul timpului. Aldturi de acestea sunt prezente, ocupand imobile
monofunctionale, cladiri cu functiuni de turism — Hotel Stil, Hotel Briliant, cateva pensiuni si biserica “Soborul
Maicii Domnului”, care se afla chiar in imediata vecinatate a amplasamentului studiat.

De asemenea, in zona este prezenta o insemnata suprafata acoperitd de padure si de terenuri agricole.

e Potential de dezvoltare

Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele punctele de vedere:

- Localizare in municipiu — terenul este amplasat pe teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in
intravilan, Tn zona de sud-vest a municipiului, Tn sudul cartierul Manastur, zona Faget

- Aspecte ale accesului auto — zona studiata are acces la str. Fagetului pe latura estica

-Dezvoltarea caracterului zonei — Conform prevederilor PUG, caracterul propus este de zona cu functiune
rezidentialda de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate,
ingiruite, covor — grupate tipologic in teritoriu), cu o structurd urbana coerentd, rezultat al aplicarii
procedurii de urbanizare.

Analizand vecinatatile amplasamentului studiat, se observa prezenta catorva grupuri de locuinte, deci
elaborarea unui P.U.Z. pentru construirea unui ansamblu de locuinte individuale si colective mici, cu
maxim 2 unitati locative, D+P+M, realizarea unei subzone destinata activitatilor economice cu caracter tertiar


https://files.primariaclujnapoca.ro/2018/12/12/Regulament-PUG-aprobat-prin-HCL-579-din-6.07.2018.pdf
https://files.primariaclujnapoca.ro/2018/12/12/Regulament-PUG-aprobat-prin-HCL-579-din-6.07.2018.pdf
https://www.fonduri-ue.ro/images/files/studii-analize/43814/Studiu_de_caz_-_Cluj.pdf
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prin construirea unui imobil S+D+P+3+R, destinat activitatilor tertiare, precum si amenajarea zonei verzi
existente in zona verde - paduri cu rol de agrement ar ajuta la inchegarea si uniformizarea zonei, precum si la
imbunatatirea calitatii vietii.

Folosirea unui limbaj arhitectural modern coerent, crearea unei zone pentru functiuni conexe si asigurarea
procentului de spatii verzi amenajate pentru tot ansamblu va creste atractivitatea zonei.

- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — ansamblul va fi racordat la toate retelele de
utilitate existente in zona.

2.2.Incadrarea in localitate
¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul in studiu se afla amplasat pe teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, in zona
de sud-vest a municipiului, in sudul cartierul Manastur, zona Faget si acces la str. Fagetului pe latura estica.
Panta terenului scade inspre nord si sud si creste inspre vest.

¢ Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general e.t.c.
Parcela studiata se invecineaza:
- La est: str. Fagetului
- La nord: constructii existente
- La sud-est: constructii existente
- La sud:, partial constructii existente, respectiv limita PUZ aprobat prin HCL 867 din 15.12.2020
- La vest: spatiu verde neamenajat

Accesul pietonal si auto se realizeaza din str. Fagetului.

Alte elemente definitorii din punct de vedere urbanistic sunt:
e Vecinatatea str. Fagetului
e Vecinatatea padurii
e Vecinatatea cadrului construit existent
e Tendinta vizibila a urbanizarii zonei
e Pozitionarea in cadrul orasului

2.3.Elemente ale cadrului natural
e Relieful
Terenul in studiu se afla amplasat pe teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, in
zona de sud-vest a municipiului, in sudul cartierul Manastur, zona Faget si acces la str. Fagetului pe latura estica.
Panta terenului scade Tnspre nord si sud si creste inspre vest. Diferenta de nivel este de aproximativ 2 m, pe
directia nord-sud a terenului, respectiv de aproximativ 5 metri pe directia est — vest.

Amplasamentul studiat este format din 2 parcele, ambele in proprietate privata, iar suprafata terenului ce face
obiectul studiului este de 12547 mp - parcela inscrisa in C.F. 267465 are o suprafata de 9747 mp, iar parcela
inscrisd in C.F. 294424, are o suprafata de 2800 mp.

e Reteaua hidrografica
Cadrul hidrologic al perimetrul cercetat se gaseste Tn bazinul hidrografic al raului Somes, afluent Somesul
Mic, subafluent Valea Plesca.

Tn ceea ce priveste circulatia general3 a apei subterane, regimul acesteia este nepermanent si cuprinde
infiltratii sezoniere.
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n ceea ce priveste prezenta apei in forajele executate, apa subterand nu apare in sondaje.

e Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata de
vecinatatea Muntilor Apuseni, iar toamna si iarna si de influentele atlantice de la vest. Trecerea de la iarna la vara
se face, de obicei, la sfarsitul lunii aprilie, iar cea de la toamna la iarna in luna noiembrie. Verile sunt calduroase, iar

iernile in general sunt lipsite de viscole. Temperatura medie anuala din aer este cca. 8,2 °C, iar media precipitatiilor
anuale atinge 663 mm.

e Conditii geotehnice ( concluziile studiului geotehnic preliminar)

Conform studiului geothnic preliminar, in ceea ce priveste geomorfologia perimetrului, terenul studiat
Se gaseste pe versant domol stabil, pe care se regasesc cateva accidente morfologice antropice - umpluturi.

Roca de baza este de varsta sarmatian inferior si cuprinde depozite de argile marnoase, tufuri, gresii. Roca
de baza nu a fost interceptata in foraje.

Formatiunea acoperitoare cuprinde deluvii de varsta cuaternara.

Formatiunea acoperitoare este remaniata peste roca de baza.

Terenul de fundare este argila nisipoasa vartoasa.

Parametrii geotehnici de calcul pentru terenul de fundare recomandat sunt prezentati mai jos. Rapoartele
de analiza se pot prezenta la cerere.

Adancimea de Tnghet, conform STAS 6054-77 este: Hi= 80 cm.

Pe amplasament nu sunt imobile, imobilele din vecindtate nu prezinta degradari.

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza naturii terenului de fundare, dar pune probleme in
cazul amplasamentului aval din cauza grosimii umpluturilor (140cm).

Sistemul de fundare recomandat: fundatii continue, in trepte.

Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

-fundarea se va face cu incastrarea in argila nisipoasa vartoasa, pentru care presiunea conventionala de
baza este p convb = 280 kPa.

-terenul de fundare se prezinta monoclin, se recomanda solutia cu fundatie in trepte.

-adancimea de fundare recomandata: Df=-1,00m de la CTN pentru imobil amonte, respectiv -1,40cm pentru
imobilul aval. Anexele (scari, terase) se vor funda la aceeasi cota cu imobilul.

-se recomanda ridicarea cotei CTA, pentru ca apele sa nu stagneze in vecinatatea imobilului.

-se recomanda centura de tasare din cauza eterogenitatii granulometrice, variatiilor de consistenta.

-nu s-a mentionat in tema posibilitatea unui subsol/demisol, astfel ca nu sunt prezentate masuri specifice
acestui tip de nivel.

-sapaturile mai adanci de 1 m vor fi executate cu sprijiniri sau evazat.

-apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa trotuare
etange.


file://///192.168.0.99/wiki/Mun%25C5%25A3ii_Apuseni
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-lucrarile de terasamente cu diferente mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza unui proiect de
specialitate.

-planul de fundatii se va prezenta geotehnicianului Thainte de autorizare, pentru corelarea cu conditiile
morfo-litologice. Pe plansa fundatiilor se va mentiona intocmitorul studiului geotehnic, obligativitatea anuntarii cu
48 ore Tnainte a saparii fundatiilor, numarul de telefon al firmei geotehnice, cotele teren CTN/CTA la colturile
imobilului.

-situatia de pe amplasament impune asistenta tehnica (monitorizare geotehnicd) pe toata durata executiei
lucrarilor de terasamente si fundatii. Necesitatea extinderii programului de monitorizare (conform NP 074) se va
dispune de proiectant la finalizarea lucrarii.

e Riscuri naturale

Perimetrul nu a suferit influente tectonice de amploare.

Sub aspect seismic, zona este pasiva.

Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona este cea de grad VI, scara MSK, in conformitate cu STAS 3684-
71, amplasamentul apartindnd zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93.

n ceea ce priveste proiectarea seismicd, Normativul P 100/1-2013 indica zona de calcul seismic F,
caracterizata prin ag=0,10g.

2.4. Circulatia

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere.

Zona studiata este conectata destul de bine la restul orasului, relevandu-se inca o data caracterul de zona
asupra cdreia s-au manifestat intentii urbanistice de-a lungul timpului, dar aglomerarea orasului, precum si
dezvoltarea neomogena prezenta in zona, au lasat loc de mai bine.

e Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si
dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a
unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati

Circulatia pietonala are un flux redus, acesta fiind asigurat de catre pietonii care locuiesc in zona sau care doar
tranziteaza scurt zona.

Circulatia velo are o zona dedicata — pista de biciclete cu dublu sens, pe partea stanga - sensul de mers dinspre
Calea Turzii inspre limita cu Comuna Ciurila. Aceasta are o latime de 2,2 metri si este realizata cu asfalt rosu, pentru
o0 mai buna vizibilitate.

Circulatia auto de pe strada Fagetului este moderata — cate o banda auto pe sens, acestea deservind si
transportul in comun - autobuzul 40, care leaga zona Fagetului de zona central — Piata Mihai Viteazu.

2.5.0cuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Zona este ocupata preponderent de locuinte cu regim mic de Thaltime, acestea fiind prezente de-a lungul
strazii Fagetului si sub forma de grupuri ce au generat strazi adiacente la aceasta.
Alaturi de acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, cladiri cu functiuni de turism — Hotel
Stil, Hotel Briliant, cateva pensiuni si biserica “Soborul Maicii Domnului”, care se afla chiar in imediata vecinatate a
amplasamentului studiat.
De asemenea, in zonad este prezenta o insemnata suprafata acoperitd de padure, asupra cdreia nu se poate
interveni — va ramane neconstruita si de terenuri agricole, care urmeaza a fi urbanizate in viitor.
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« Relationari intre functiuni

Zona se remarca printr-o structura functionala neinchegata, in care predomina locuintele, acestea fiind
prezente sub forma de grupuri, acest fapt fiind un rezultat al diferitelor proiecte de urbanizare realizate de-a lungul
timpului.

Alaturi de acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, cladiri cu functiuni de turism — Hotel
Stil, Hotel Briliant, cateva pensiuni si biserica “Soborul Maicii Domnului”, care se afla chiar in imediata vecinatate.

¢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit

Zona este ocupata preponderent de locuinte cu regim mic de Tnhaltime, acestea fiind prezente de-a lungul
strazii Fagetului si sub forma de grupuri ce au generat strazi adiacente la aceasta.
Alaturi de acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, cladiri cu functiuni de turism — Hotel
Stil, Hotel Briliant, cateva pensiuni si biserica “Soborul Maicii Domnului”, care se afla chiar in imediata vecinatate a
amplasamentului studiat.
De asemenea, in zona este prezenta o insemnata suprafata acoperita de padure si de terenuri agricole.

e Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

Majoritatea imobilelor din zona studiata sunt locuinte, iar cateva imobile Tnvecinate, deservesc sectoarele
de turism si alimentatie publica .

e Asigurarea cu spatii verzi

Pentru zona de locuinte, pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Prin exceptie, la locuintele covor,
spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele. Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip
sunt cuprinse n categoria spatiilor libere. Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase
de la alinimanent (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi. Eliminarea arborilor
maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol iminent pentru siguranta
persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Pentru S_Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum minimum 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere. Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile
retrase de la alinimanent (gradina de fatada), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi. Eliminarea
arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta
persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Speciile vegetale alese vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcdm),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a ciror indepartare presupune manopere costisitoare (ex:
castan, dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile
de curatenie.

Pentru S_Vpa — Subzona padurilor cu rol de agrement, propusa in cadrul UTR= VP:

Se conserva, ca regula generald, actuala structurd a vegetatiei. Interventii importante asupra acesteia se vor
realiza numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterului general — padure de
agrement, pe baza unui P.U.D. Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim
90% din suprafata totald a subzonei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
fmbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Arealul studiat nu prezinta semne de instabilitate. Conditiile de amplasament nu conduc la concluzia
existentei unui risc privind producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastica sau alunecari active. Nu
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se pune problema unor riscuri naturale semnificative in zona studiata.

e Principalele disfunctionalitati
—  Structura functionala neinchegata
- Lipsa functiunii de servicii conexe functiunii de locuire
- Lipsa spatiilor verzi amenajate
— Prezenta unor suprafete insemnate de terenuri agricole
- Aspectul neomogen al zonei

2.6. Echiparea edilitara
Terenul are posibilitatea racordarii la retelele de electricitate, apa, canalizare si gaz.

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care s3 puni probleme de mediu. in zond nu
au existat factori poluati de mediu.
Parcela studiata se invecineaza cu str. Fagetului pe latura estica, de constructii existente pe laturile sus-
estica si nordica, de un spatiu verde neamenajat (VP) pe latura vestica, iar pe latura sudica, partial de
constructii existente, respectiv de limita unui alt plan urbanistic zonal aflat in lucru.

2.8. Optiuni ale populatiei
Strada Fagetului reprezinta legatura dintre cartierul Buna Ziua si cartierul Manastur.

n prezent, zona este una dintre principalelele zone de dezvoltare ale municipiului Cluj — Napoca, fiind
definita ca o zona de interes pentru constructia de locuinte.

Dezvoltarea neomogena a zonei a condus catre o imagine de ansamblu nefnchegata, zonele grupurilor de
locuinte fiind rasfirate printre terenurile ramase neurbanizate, iar multe dintre strazile de acces nu sunt la
standardele corespunzatoare.

Ca si strategie, Primaria Cluj Napoca, prin P.U.G. - functiunile preconizate, precum si modul de ocupare a
parcelelor, doreste sa reglementeze modul de construire si de interventie in zona, respectiv aducerea acesteia la un
nivel unitar, estetic, care respecta conditiile necesare pentru asigurarea unei bune calitati a vietii — echipare
edilitara corespunzatoare, spatii verzi, locuri de parcare, completarea mobilarii zonei cu functiuni complementare
celei de locuire.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Propunerea vizeza realizarea interventia in 3 zone de interes:
- Zona de interes 1 - construirea unui ansamblu de locuinte individuale si colective mici, cu maxim 2
unitati locative, D+P+M
- Zona de interes 2 — realizarea unei subzone destinata activitatilor economice cu caracter tertiar prin
construirea unui imobil S+D+P+3+R, destinat activitatilor tertiare
- Zona de interes 3 — amenajarea zonei verzi existente in zona verde - paduri cu rol de agreement ar ajuta la
inchegarea si uniformizarea zonei, precum si la imbunatatirea calitatii vietii

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare
Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:
e Reglementarea aspectelor operatiunii de urbanizare, conform prevederilor PUG aprobat prin HCL 493/2014
e Valorificarea unui teren situat intr-una dintre principalele zone de dezvoltare ale orasului
e Sustinerea dezvoltarii si a caracterului zonei, prin completarea zonei cu functiunile prevazute prin PUG
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e Folosirea unui limbaj arhitectural modern coerent, crearea unei zone pentru functiuni conexe si asigurarea
procentului de spatii verzi amenajate pentru tot ansamblu, ceea ce va creste atractivitatea zonei

- Regimul juridic

Teren situat in intravilanul municipiului Cluj Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice.

Parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal este in proprietatea privata a beneficiarului, avand o
suprafata de 9747 mp.

- Regimul economic

Folosinta actuala a terenurilor este de ,faneata”, respectiv ,,faneata si padure”, conform extraselor CF atasate
documentatiei.

Destinatia zonei conform P.U.G.:

Amplasamentul studiat se afla amplasat preponderent in UTR= ULiu si partial in UTR= Vp.

ULiu - Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban
VP - Zona verde — paduri in intravilan

3.2. Prevederi ale P.U.G.
3.2.1. Reglementari aferente U.T.R.= UlLiu, extras R.L.U. aferent P.U.G.:

Utililizari admise prin P.U.G.: Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, Tnsiruit, covor.
Diferitele tipologii vor fi distribuite Tn teritoriu prin P.U.Z. de urbanizare.

Utililizari admise cu conditionari prin P.U.G.:

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative.

Pe terenurile Tn panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativa pe nivel si
un numar de maximum patru niveluri.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de cdldurd 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, conform Anexei 1 la prezentul Regulament, prestate in special de proprietari, cu
urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(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 activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcel3;

(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita
parcelei, pe toate directiile. in cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clddirilor,
in partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

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

(a) sa se desfdsoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

n cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clidirilor, in partea dinspre
stradad, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.
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Utililizari interzise prin P.U.G.:

Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

Caracterisiticile parcelelor:

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini cumulativ
urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru locuintele Tnsiruite, mai mare sau
egalad cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egala cu 15 m pentru locuintele izolate, mai mare
sau egala cu 22 m pentru locuintele in cascad3;

(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strad3;

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 150 mp pentru locuintele insiruite, covor sau in cascada, mai
mare sau egald cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egalda cu 360 mp pentru locuintele
izolate.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Alinierea cladirilor e obligatorie.

Retragerea de la aliniament va fi de minim 5 m, P.U.Z. urmand a stabili dimensiunea acesteia pentru fiecare
situatie in parte.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatda de ambele aliniamente, inclusiv in cazul cladirilor
nsiruite sau covor.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui
autoturism.

Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente 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.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

(a) Tn cazul construirii pe limita / limitele lateralad / laterale de proprietate (locuinte cuplate, insiruite,
covor), P.U.Z. va stabili adancimea calcanului. Se recomanda construirea de ziduri comune pe limita de proprietate.
Prima / ultima cladire dintr-un sir se va retrage de la limita laterala de proprietate;

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate (locuinte izolate, cuplate,
capetele de siruri ale locuintelor insiruite sau covor), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod
obligatoriu cu o distantd minim& de 3 m. Tn cazul locuintelor in cascads, clddirile se vor retrage de la acestea ih mod
obligatoriu cu o distanta minima de 4,5 m;

(c) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu inaltimea cladirii,
dar cu nu mai putin decat 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare de proprietate;

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de clddire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca naltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m;

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcele

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcelad va fi egald cu indltimea cladirii mai Tnalte,
madsurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

Circulatii si accese:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
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publice, Tn mod direct. De reguld, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.

Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor
permeabile.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei.

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje, garaje colective) pe
terenuri aflate Tn coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 150 m de cea mai indepartata locuinta
deservita.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara
activitati liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru clddiri cu AU mai mica de 100 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.

Locuinte individuale (unifamiliale) insiruite si covor, sau semicolective (familiale):

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate):

- doua locuri de parcare.

Alte activitati:

- conform Anexei 2

Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Prin exceptie, la locuintele covor, spatiile verzi vor
ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele. Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre stradad / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor Tn care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Procent maxim de ocupare a terenului (P.0.T.)
P.O.T. maxim = 35% pentru toate utilizarile admise,
cu exceptia locuintelor covor pentru care P.O.T. maxim = 60%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
C.U.T. maxim =0,9.

3.2.2. Reglementari aferente U.T.R.= Et, subzona S_Et — Subzona de activitati economice cu caracter
tertiar situate in zone cu caracter rezidential, extras R.L.U. aferent P.U.G.:

S_Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential - Cladiri /
ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip tertiar inserate in zone cu caracter
preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal.

Utililizari admise prin P.U.G.:
Structura functionald dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:
(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.
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(b) financiar-bancare;

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica;

(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;

(e) cazare turistica;

(f) cercetare stiintifica;

(g) culturale;

(h) sanatate.

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

Utililizari admise cu conditionari prin P.U.G.:

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

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

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie
dispuse Tn spatele unui tract dedicat altor functiuni);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu
perturbe traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta
locatie;

(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;

(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.

Utililizari interzise prin P.U.G.:
Locuire de orice tip

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructi provizorii de orice natura.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) Tn orice scop a
cladirilor provizorii sau parazitare existente.

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

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

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor:
S_Et - Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, in general elemente

exceptionale Tn tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili in cadrul
unor P.U.D. sau P.U.Z,, cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

Caracterisiticile parcelelor:

S_Et - Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;
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(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egalad cu 15 m;

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus,
se va elabora un P.U.D, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament
privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

Se recomanda comasarea parcelelor din interiorul subzonei, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 50 m.

E, in principiu, admisibild comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea activitatilor existente, caz in
care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzona. Tn acest caz se va elabora un P.U.Z.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul P.U.G. prevede realinierea sau
in care la limita Intre douad parcele existda un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea
aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere
locala.

Tn cazul ad3ugarii de noi clidiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fata de
aliniament, in front discontinu (deschis). in situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele
aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin P.U.D., aceasta putand fi mai mare sau cel mult egala cu cea a
cladirilor existente.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai mare sau cel
mult egala cu 4,5 m.

in cazul existentei unui calcan vecin, apartinand unei clddiri conforme reglementdrilor zonei, noile
constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si / sau provizorii sau
ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economicad sau de altad natura), de pe parcelele vecine.

Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., in cadrul caruia se va analiza frontul stradal aferent
unui intreg cvartal. intre vecini se pot incheia conventii de cuplare pe limita de proprietate, pe o singura laturd a
fiecarei parcele. Tn 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 egald cu 65% din cea a parcelei.

n cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, retragerea fata de limita posterioard de proprietate va
fi mai mare sau egala cu tnaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcele

n cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clddire, intre fatadele acestora se va asigura o
distanta minima egald cu doua treimi din Tnaltimea celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise
configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

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 latimea de maximum 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.
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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 de regula in garaje colective subterane.

Se admite stationarea / parcarea autovehiculelor in incintele cladirilor, cu conditia asigurarii distantei de
minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale si posterioare de proprietate, in cazul in care
vecinatatile au functiune rezidentiala si de minimum 3 m in cazul in care acestea au alte functiuni.

Pentru vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de retragere fata de aliniament, cu conditia
asigurarii distantei de minimum 3 m de la platformele de parcare la limitele laterale de proprietate, la aliniament si
cladiri.

Suprafetele reglementate ca spatii verzi la punctul 13. Spatii libere si spatii plantate nu pot fi diminuate
pentru amenajarea de spatii de parcare.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 150 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta, garantat prin detinerea
in proprietate sau prin concesiune.

Tnaltimea maxima admisa a cladirilor

S_Et - Inaltimea maxim4 a clddirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si / sau front la
stradd mai mic de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona face parte. Indltimea maximi a
cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si front la strada mai mare de 30 m va fi cea
reglementata pentru UTR din care subzona face parte, plus doua nivele, din care unul retras, fara insa a depasi
indltimea maxima reglementata pentru UTR Et.

Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum minimum 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse Tn categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatadad), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisda, cu exceptia situatiilor Tn care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

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

Et, S_Et

Pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 40%

Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public: P.O.T. maxim = 60%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de
cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

n cazul in care parcela este partial grevatd de o servitute de utilitate publicd (servitute de realiniere etc),
portiunea de teren implicata va fi achizitionata / expropriatd Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar
suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. 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 Tn proprietate publicd, caz in care suprafata de referintd pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala a
parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

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

S_Et

Pentru parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de 30 m situate in
interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual C.U.T. maxim = 1,2
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Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si / sau front la strada mai mare de 30 m situate in
interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual C.U.T. maxim = 1,8

Pentru parcele situate in interiorul unor UTR de orice alt tip C.U.T. maxim = 2,2

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.
Tn cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului
curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber 2 1,40 m).

n cazul in care parcela este partial grevatd de o servitute de utilitate publicd (servitute de realiniere etc),
portiunea de teren implicata va fi achizitionata / expropriata fnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar
suprafata de referinta pentru calculul C.U.T 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 C.U.T. va fi suprafata totala a
parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

3.2.3. Reglementari aferente U.T.R.= VP, S_Vpa - Subzona padurilor cu rol de agrement, extras R.L.U.
aferent P.U.G.:

Utililizari admise prin P.U.G.:

(a) promenada, alergare

(b) odihna

(c) calarie

(d) deplasari velo

Pentru aceste utilizari se poate organiza un sistem de alei, platforme si piste pentru biciclete. Este admisa
introducerea iluminatului public. Amenajarile si echiparea subzonei se vor face in concordanta cu legislatia silvica si
cu avizul Directiei Silvice si a ITRS.

Utililizari admise cu conditionari prin P.U.G.:

S_Vpa - Subzona padurilor cu rol de agrement

(a) edicule — chioscuri, adaposturi etc, parte a amenajarii peisagere, cu conditia sd aiba in componenta
numai spatii deschise.

(b) acces auto pentru intretinere, interventii, colectarea deseurilor, transport de materiale pe sistemul de
alei si platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

(c) elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul respectiv,
sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de
alta natura.

Amenaijarile si echiparea subzonei se vor face in concordanta cu legislatia silvica si cu avizul Directiei Silvice
sial ITRS.

Utililizari interzise prin P.U.G.:

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

Sunt interzise orice fel de constructii, permanente sau definitive, de orice natura si cu orice destinatie, in
afara celor aferente S_Vpa, reglementate la pct. 2.

Este interzisa imprejmuirea padurii sau a unor parti ale acesteia, indiferent de structura de proprietate.

Este interzis accesul oricaror tipuri de autovehicule, (autoturisme, autoutilitare, autocamioane,
motociclete, motorete, ATV etc), altele decat cele pentru exploatare in regim silvic si intretinere.

Sunt interzise lucrari de terasamente si sistematizare verticala.

Caracterisiticile parcelelor: Nu este cazul.
Amplasarea cladirilor fata de aliniament: Nu este cazul.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor: Nu este cazul.
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Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcele: Nu este cazul.

Circulatii si accese: S_Vpa — Subzona padurilor cu rol de agrement

Se vor prevedea spatii de acces pentru public in afara subzonei (de regula aferente zonei verzi in care
aceasta e inclusad), care vor cuprinde spatii de parcare, platforme dalate, etc., conform P.U.Z.

Se vor prevedea accese de seviciu, pentru colectarea deseurilor si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Pentru aleile pietonale si velo se vor utiliza sisteme rutiere specifice — de regula agregate compactate. Este
admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare
ca imagine aleilor din agregate compactate.

Stationarea autovehiculelor

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza / reglementa in
vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.

Spatii libere si spatii plantate

S_Vpa - Subzona padurilor cu rol de agrement

Se conserva, ca regula generala, actuala structura a vegetatiei.

Interventii importante asupra acesteia se vor realiza numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in
contextul conservarii caracterului general — padure de agrement, pe baza unui P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 90% din suprafata totala
a subzonei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip
sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

P.O.T. maxim = 0%

S_Vpa — Subzona padurilor cu rol de agrement P.O.T. = 0 % (nu sunt luate in calcul ediculele aferente
amenajarii peisagere, cu conditia sa nu includa spatii interioare)

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

C.U.T.maxim=0

S _Vpa — Subzona padurilor cu rol de agrement C.U.T. = 0 (nu sunt luate in calcul ediculele aferente
amenajarii peisagere, cu conditia sa nu includa spatii interioare)

3.4. Valorificarea cadrului natural
Prin instituirea subzonei S_Vpa, se valorifica prezenta padurii, fara a interveni prea mult asupra sa —
interventiile vizate vor avea un impact vizual minim si nu vor produce poluare fonica sau de alta natura. Acestea
presupun un sistem de alei si 0 groapa cu nisip pentru copii, iar Tn zona va fi iluminatul public. Amenajarile si
echiparea subzonei se vor face in concordanta cu legislatia silvica si cu avizul Directiei Silvice si a ITRS.

3.4. Modernizarea circulatiei
Strada Fagetului a fost recent modernizata pe tronsonul ce tine de municipiul Cluj-Napoca, de la sensul
giratoriu - intersectie cu Calea Turzii, pana la limita cu comuna Ciurila (dupa vila Tusa).

Lucrarile au constat Tn modernizarea carosabilului - largirea la o |atime de 7 metri, realizarea de trotuare cu

latimea de 1 metru pe fiecare parte, realizarea unei piste de biciclete cu dublu sens, pe partea stanga - sensul de



consult

Calea Turzii - limita cu comuna Ciurila, cu o latime de 2,2 metri, realizata cu asfalt rosu, pentru o mai buna

vizibilitate.

De asemenea, s-au realizat consolidari si ziduri de sprijin pentru zonele cu alunecari, canalizare menajera si
pluviald, s-a modernizat iluminatului public - stalpi noi cu corpuri de iluminat cu tehnologie LED si s-au realizat

elemente semnalizare rutierd/indicatoare.

3.5. Zonificarea functionala
Se propune urmatoarea zonificare functionala:
e Zona de locuinte individuale si colective mici, cu maxim 2 unitati locative, D+P+M
e Zona activitatilor economice cu caracter tertiar, reprezentata printr-un imobil independent S+D+P+3+R
e Zona verde, realizata prin amenajarea zonei verzi existente in zona verde - paduri cu rol de agrement

Indici urbanistici

Liu_F — Indici urbanistici

propusi

POTmax 30%
CUTmax 0,9

S_Et *F— Indici urbanistici

propusi
POTmax 50%
CUTmax 2,4

S_Vpa — Indici urbanistici

propusi

POTmax 0%
CUTmax 0
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Din perspectiva parcelelor care au generat PUZ-ul, propunerea are urmatorul bilant teritorial:

BILANT TERITORIAL- ZONIFICARE EXISTENT PROPUS

NR.

cgr. | UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA mp % mp %

ULiu Zona de urbanizare - Locuinte cu
1 regim redus de inaltime dipuse pe un 9728.68 78% 0.00 0%
parcelar de tip urban

2 | Vp Zona verde — paduri in intravilan 2818.32 22% 0.00 0%
Liu_F Locuinte cu regim redus de

3 | indltime dipuse pe un parcelar de tip 0.00 0% 8526.76 68%
urban

4 S_Vpa Subzona a padurilor cu rol de 0.00 0% 2818.32 299%
agrement
S_Et*F Subzona de activitati economice

5 cu caracter tertiar situate in zone cu 0.00 0% 1201.92 10%
caracter rezidential
Total 12547.00 | 100% 12547.00 100%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa se va face prin bransarea la conducta de alimentare cu apa de la reteaua municipiului,
conducta aflata pe strada Fagetului.
Evacuarea apelor menajere vor fi colectate si deversate in reteaua de canalizare a municipiului, aflata pe aflata pe
strada Fagetului.
Alimentare cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua electrica existenta, aflata pe strada
Fagetului.
Alimentarea cu gaze naturale: se va face din reteaua municipiului, retea aflata pe strada Fagetului.

3.7. Protectia mediului

Analiza situatiei exitente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:

aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolata si de putina
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de proiectare prin
organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor de acces din
amplasament in perioadele fard precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea
vehiculelor si de utilaje ale caror emisii sunt conform reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor n
perioadele in care acestea nu sunt implicate in activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate in sistemul de
canalizare al municipilui. Apele pluviale vor fi colectate in camine de colectare a apelor pluviale si vor fi deversate n
sistemul de canalizare. Tnainte de evacuarea apelor pluviale acestea vor trece prin deznisipator si separator de
hidrocarburi.

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone special
amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de santier cat si pe
parcursul utilizarii imobilelor. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o
firma de salubritate.
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zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele proprii ale viitorilor locatari;

- autovehiculele in tranzit

Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot stradal.

flora, fauna: amplasamentul studiat nu se afla amplasat intr-o zona protejata, astfel ca flora si fauna sunt
caracterizate prin specii comune, fara pretare la habitate protejate. Prin implementarea proiectului nu se vor
modifica aceste aspecte.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la :

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste
amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Planul studiat se intinde pe o suprafata totala de 12547 mp, ceea inseamna ca impactul asupra mediului va fi
de mica amploare. Planul creeaza cadru doar pentru proiectele privind realizarea imobilelor propuse, pentru
asigurarea utilitatii necesare acestor imobile, amenajarea exterioara si a spatiilor verzi.

b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau care
deriva din ele

Planul propus se integreaza in reglementarile P.U.G. Cluj Napoca. Planul a fost corelat cu vecinatatile prin
continuarea functiunilor si organizarea spatiilor exterioare.

c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva promovarii
dezvoltarii durabile

Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Totusi, prin proiect se vor prevedea materiale moderne. Se
vor folosi materiale de buna calitate pentru termoizolarea imobilelor astfel incat consumul de energie sa fie cat mai
redus. Se vor folosi sisteme de incalzire moderne cu surse alternative de consum. Deseurile menajere rezultate vor
fi colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.

d) problemele de mediu relevante pentru plan

Imobilul va fi racordat la retelele edilitare existente in zona — energie electricd, canalizare, apa menajera si
gaze naturale. Apele pluviale vor fi colectate in cdmine si vor fi deversate in sistemul de canalizare al municipilui. Tn
momentul autorizarii, se vor intocmi proiecte detaliate pentru fiecare specialitate in parte.

Deseurile rezultate Tn urma santierului vor fi depozitate si ulterior transportate, conform prevederilor din
autorizatia de construire, in locuri special amenajate, pentru acest tip de deseuri. La receptia finala a imobilelor
terenul va fi predat curat si fara probleme din punct de vedere al deseurilor. Pentru aceasta se va incheia un
contract cu o firma specializata de salubritate.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Lucrarea prezinta caracteristice comune de PUZ. PUG-ul municipiului Cluj Napca prevede in zona functiunile
prevazute prin plan, astfel ca planul nu este relevant din punct de vedere al implementarii legislatiei nationale si
comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru acest
lucru.
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b) Natura cumulativa a efectelor

Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are
efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.

c) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

n faza de proiect de autorizare se vor lua toate méasurile de protectie previzute prin legislatie ncepand cu
planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si organizarea de santier.

Prin implementarea PUZ nu se induc riscuri pentru sandtatea umana sau pentru mediu.
e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 12547 mp.
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural

Din punctul de vedere al caracteristicilor naturale ale terenului acesta nu prezinta riscuri de alunecari
de teren, asa cum se poate vedea si din studiu geotehnic. Zona seismicd nu pune probleme din acest punct de
vedere pentru teren.

Amplasamentul studiat nu se afla in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice.

ii) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand in vedere functiunile propuse, nu se pune problema de depasirea valorilor limita de calitate a
mediului.

iii) folosirea terenului in mod intensiv

Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international

Nu este cazul, amplasamentul nu este intr-o zona cu statul protejat recunoscut pe plan national, comunitar
sau international.

3.8. Obiective de utilitate publica
Nu este cazul.

3.9 Proprietatea asupra terenurilor
Amplasamentul studiat este alcatuit din doua parcele, dupa cum urmeaza:

CN:T PROPRIETAR NR.CF. NR.CAD. S TEREN (mp)
1 Bochis Lucian 267465 267465 9747
2 Dusa Stefan 204424 | 294424 2800
Dusa Maria
S total ce a generat PUZ-ul 12547
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4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul cartierului
Propunerea vizeza realizarea interventia in 3 zone de interes:
- Zona de interes 1 - construirea unui ansamblu de locuinte individuale si colective mici, cu maxim 2
unitati locative, D+P+M
- Zona de interes 2 — realizarea unei subzone destinatd activitatilor economice cu caracter tertiar prin
construirea unui imobil S+D+P+3+R, destinat activitatilor tertiare

- Zona de interes 3 — amenajarea zonei verzi existente in zona verde - paduri cu rol de agreement ar ajuta
la inchegarea si uniformizarea zonei, precum si la imbunatatirea calitatii vietii

Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:
e Reglementarea aspectelor operatiunii de urbanizare, conform prevederilor PUG aprobat prin HCL 493/2014
e Valorificarea unui teren situat intr-una dintre principalele zone de dezvoltare ale orasului
e Sustinerea dezvoltarii si a caracterului zonei, prin completarea zonei cu functiunile prevazute prin PUG
e Folosirea unui limbaj arhitectural modern coerent, crearea unei zone pentru functiuni conexe si asigurarea
procentului de spatii verzi amenajate pentru tot ansamblu, ceea ce va creste atractivitatea zonei

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor

Implementarea obiectivelor enumerate mai sus se va face concomitent, finalizarea acestora fiind esentiala
pentru buna functionare a ansamblului.
Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:
e Comasare parcele si reparcelare teren;
e Realizare drum;
e Construire imobile de locuit si functiuni conexe acestora;
e Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.
e QOperatiuni notariale;

Categorii de costuri:

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va face exclusiv pe
baza investitiilor private.

Data, intocmit,
15 Aprilie 2021 arh.Oana Aram

arh. Vlad Negru
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