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BORDEROU

PIESE SCRISE:

FOAIE DE CAPAT.

CERERE pentru emiterea Avizului Arhitectului Sef.

Certificat de Urbanism nr. 4629 din 16.12.2020 eliberat de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.
EXTRAS CARTE FUNCIARA: Nr. 251289 si 251289-C1.

COPIE CARTE IDENTITATE / CUL.

AVIZ DE OPORTUNITATE.

AVIZE SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM.

PROCES VERBAL DE FAZA DE PROIECTARE — PUZ — VIZAT OCPI.
STUDIU GEOTEHNIC.

FISA PROIECTULUI

BORDEROU.

MEMORIU TEHNIC.

REGULAMENT DE UBANISM.

ANUNT ZIAR — privind intentia elaborarii PUZ.

DOVADA ACHITARII TAXEI RUR.

PIESE DESENATE:

A.01 - PLAN DE INCADRARE IN ZONA SI N PUG sc. -

A.02 - PLAN TOPOGRAFIC sc. 1:200
A.03 - PLAN DE SITUATIE EXISTENTA sc. 1:200
A.04 - PLAN REGLEMENTARI URBANISTIC sc. 1:200
A.05 - PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE — ECHIPARE EDILITARA sc. 1:200
A.06 — OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA sc. 1:200

A.07 — MOBILARE - IMAGINI SITUATIA EXISTENTA
A.08 — MOBILARE - IMAGINI SITUATIA PROPUSA
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MEMORIU TEHNIC

1.INTRODUCERE

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITIILE LEGHI NR. 350/2001 MODIFICATA Sl
ACTUALIZATA PENTRU INSTITUIRE SUBZONA S_Et_Becas.
Str. Becas, nr.40, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea MEGA IMAGE SRL si are ca obiect obtinerea avizului
arhitectului sef in vederea intocmirii unui P.U.Z. pentru investitia ,ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL TN CONDITIILE LEGII NR. 350/2001 MODIFICATA SI ACTUALIZATA PENTRU INSTITUIRE
SUBZONA S_Et” terenul fiind situat pe Str. Becas nr.40, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj,
identificat prin extrase C.F. nr. 251289 / 251289-C1 si plan de situatie conform planselor desenate.

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL iN CONDITIILE LEGII NR. 350/2001
MODIFICATA Sl ACTUALIZATA PENTRU INSTITUIRE SUBZONA S_Et_Becas

Amplasament: Str.Becas, nr.40, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Beneficiar: MEGA IMAGE S.R.L

Proiectant general: TRANSFORM S.R.L.

Proiect nr.: 984/2020

Data elaborarii: iunie 2021

1.2.0BIECTUL LUCRARII
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. 4629 din 16.12.2020.

Dreptul de proprietate asupra imobilului:
Conform C.F. nr. 251289 dreptul de proprietate asupra terenului si constructiei revine SIMIVA
SRL - CIF.37224864.

Tn prezent pe teren existd o constructie P+2E, cu suprafata construitd la sol (conform CF
nr.251289-C1) de 211mp. Aceasta constructie are la parter: 2 garaje, depozit, centrald termica,
pivnitd, 2 camere, hol, baie, la etajul 1: 2 camere, bucatarie, camara, baie, casa scarii, hol, terasa, iar
la etajul 2: 3 camere, bucatarie, baie, casa scarii, hol, 2 terase.

Se propun urmatoarele lucrari care presupun modificarea indicilor urbanistici existenti.

® Schimbarea destintiei zonei studiate din UTR Liu in S_Et Becas - Subzona de activitati
economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential.

e Extinderea constructiei existente la nivelul parterului, pentru amplasarea unui magazin Mega
Image, care va ocupa tot nivelul acestuia.

e Schimbarea destinatiei spatiilor de peste parter, din locuire in birouri.

e Extinderea unei portiuni a constructiei (8,34 mp) pe toate nivelurile, pentru amplasarea unei
case a liftului care sa deserveasca toate nivelurile acesteia.

e Amenajari interioare si exterioare pentru functiunea nou propusa de la parter.
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e Amplasarea unei firme luminoase pe fatada si amplasarea unui totem in curtea constructiei,
spre strada Fagului.

Prin Planul Urbanistic Zonal se doreste schimbarea de destinatie a incaperilor de la parterul
cladirii din servicii publice — service auto in spatiu comercial, schimbarea destinatiei spatiilor
de la etaje din locuire in birouri, extinderea parterului cladirii si amplasarea unei case a
liftului care sa deserveasca toate etajele acesteia cu incadrarea elementelor propuse in indicii
maximi specifici UTR S_Et. Pentru a face posibile aceste interventii se solicitd instituirea unei
subzone S_Et Becas Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu
caracter rezidential pentru terenul care se afla momentan in UTR Liu.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform C.U. nr. 4629 din 16.12.2020 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca, imobilul se
afla in UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban.

Se doreste instituirea subzonei S_Et_Becas Subzona de activitati cu caracter tertiar situate
in zone cu caracter rezidential pentru zona studiatd (parcela nr. CF / cadastral 251289-C1).

UTILIZARI ADMISE S Et
Structura functionalad dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:
(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.
(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.
(i) locuinte de serviciu — detinute de proprietarii spatiilor cu alta functiune de la parterul cladirilor.

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

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI _S Et

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau Tn 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 n 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 aceastd zona.

Locuinte de servicu, in legdtura cu proprietatea sau cu activitatea desfasurata in spatiile cu
alta functiune de la parter.

UTILIZARI INTERZISE_S Et

Locuire de tip individual;

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;
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Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Garaje individuale, in cladiri provizorii sau permanente independente

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Constructii provizorii de orice naturs;

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

1.3.SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

e  Proiect actualizare PUG Cluj Napoca, aprobat cu HCL nr. 493/2014, HCL 118/2015, HCL
579/2018.
Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e C.U.nr.4629din 16.12.2020.
e Studiu topografic intocmit de ing. Mircea Craciunas — EUROLT SRL.

e Studiu geotehnic intocmit de ing. Dan Sorin - GEOGNOZIS SRL.
2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

® Date privind evolutia zonei

Evolutia cartierului Buna Ziua a fost determinata de structura funciara de tip agricol initiala. Fie
ca vorbim de sectoare cu locuire individuala sau colectivda mica cu loturi proprii, fie ca vorbim de
sectoare cu urbanism deschis, dezvoltarea se face in adancime, perpendicular pe str. Buna Ziua,
artera centrald care a stat la baza dezvoltarii. Astfel au rezultat o serie de sectoare lungi, cu
constructii Tnsirate in adancime, fard puncte de reper, fara elemente de ierarhizare ale spatiului
urban. Analizand structura acceselor, se observa doua disfunctii majore:

- Prima disfunctie consta in faptul ca strazile private care se racordeaza la str. Buna Ziua nu sunt
conectate la capete, rezultand niste fundaturi lungi de aproximativ 300 de metri;

- A doua consta in geometria acestor strazi, respectiv in [3timea prea mica si razele de curbura pre
mici la conectarea cu str. Buna Ziua. Cauzele acestor situatii rezida in perioada dinaintea anului 2009,
perioada in care modalitatile de interventie ale autoritatii locale au fost foarte limitate — anul 2009
fiind momentul in care Legea 350/2001 a inceput sa fie Imbunatatita radical. Un alt element
problematic este implementarea defectuoasa si partiala a PUZ-urilor anterioare anului 2009,
respectiv neimplementare conditiilor privind |timea strazilor de acces. in prezent, se pot observa
parcele care nu respecta latimile stabilite prin PUZ-uri sau parcele din care s-a dezmembrat fasia
necesara largirii drumului, dar care nu a fost Tnscrisa in CF ca drum si care a ramas in interiorul
imprejmuirilor locuintelor.

® Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Cartierul Buna Ziua s-a dezvoltat in ultimii 15 ani de-al lungul arterei omonime intr-o
modalitate tipica vidului legislativ din domeniul urbanismului anterior anului 2009 si a lipsei de
previziune a PUG-urilor de generatia a doua. Dezvoltarea pe un parcelar de tip agricol si din aproape
in aproape a dus la o serie de disfunctii privind in special circulatiile in sistem ”cul-de-sac” foarte lungi
si fara conexiuni intre ele. Totodata lipsesc dotdrile publice ample necesare si o ierarhizare a spatiilor
urbane.
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® Potential de dezvoltare

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

- Localizare in municipiu — teritoriul studiat este situat in partea sudica a municipiului Cluj
Napoca, in cartierul Buna Ziua.

- Geomorfologia terenului — Suprafata terenului in zona prezinta o usoara inclinare dinspre
sud spre nord, inclinare si conformatia terenului neavand rol hotarator de modelare actuala.

- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — in zona exista retelele edilitare, de la
care se va face racordul pentru imobilele noi propuse. Retelele edilitare a municipiului sunt catre
latura de sud a terenurilor.

2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE
e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat se afla Tn intravilanul municipiului Cluj Napoca, in cartierul Buna Ziua, intr-un
areal urbanizat incepand cu anii 2000.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general e.t.c.
Accesul in zona reglementata se realizeaza din str. Fagului si str.Becas, terenul fiind bordat de
zone edificate in baza unor documentatii de urbanism aprobate.

Este necesar ca noile dezvoltari sa prevada spatii dezvoltate Tn adancime fata de str. Buna
Ziua, care sa permita gruparea functiunilor si realizarea de spatii in care viata urbana sa fie bazata pe
proximitate si accesibilitate pietonala.

Din cauza densitatii de populatie relativ scazute, edificarea in continuare a cartierului este
necesara, pentru asigurarea masei critice necesare functionarii activitatilor de suport ale zonei —
comert, servicii medicale si personale, sport, etc. Acest lucru este posibil si favorizat de faptul ca zona
este relativ bine acoperita cu functiuni publice de invatamant gimnazial si liceal- Liceul T. Popoviciu si
scoala C. Brancusi — care conform datelor publice ale Ministerului Tnvitdmantului pot cu usurintd sa
primeascd un numar important de noi elevi.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Relieful

Zona amenajata a terenului este realtiv plana ne-existand diferente de nivel considerabile
mai mari de 50 cm.

e Reteaua hidrografica

Tn zona studiatd nu exist3 cursuri de ap3.

Investigatiile de teren efectuate au interceptat apa subterana cu caracter usor ascensional, la
adancimi variabile de (2,10- 5,00 m), apa subterand fiind cantonatd in intercalatii nisipoase
permeabile cu grosimi relativ reduse.

e C(Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este
influentata de vecindtatea Muntilor Apuseni. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest.
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 557 mm.
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e Conditii geotehnice ( concluziile studiului geotehnic preliminar)

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generala sau locala (nu sunt fenomene
geodinamice latente, active sau potentiale).

P conv.b= 325 kPa (valoare de baza, fara corectii pentru Df si B, conform NP 112-14, anexa A).

Terenul de fundare recomandat este argila prafoasa tare. Apare ca teren de fundare (cu grad
de meteorizare moderat) de reguld la —# m. Zona activa este uniforma din punct de vedere
geotehnic.

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

Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare, daca se depaseste
argila PUCM.

Sinteza: Studiul nr. 65/2021, realizat in 25.02.2021

Date introductive si generale:

Elaborare Plan Urbanistic Zonal in conditiile legii nr.350/2001 modificata si actualizata pentru
instituire de subzona S_Et

Str. Becas, nr.40, nr. CF. 251289 si 251289-C1, Cluj-Napoca
Beneficiar: Moga Mircea Marius

Lucrari de teren: 1 foraj

Geomorfologie: versant domol

Accidente morfologice: nu sunt

Apa subterana: nu apare in foraj

Roca de baza: argile marnoase

Formatiune acoperitoare: proluvii

Tectonic: nu sunt probleme

Seismic: zona de intensitate 6, P100/1-2013:

Zona de calcul seismic F, ag=0,10g.

Adancime de inghet: STAS 6054-77 Hi= -80cm

Coloana litologica:

-0,00-0,50: umpluturi

-0,50-1,40: PUCM

-1,40-1,60: argila prafoasa, vargat-brun-cafenie, tare
-1,60-5,00: argila prafoasa, cafenie, tare

Teren de fundare recomandat: argila prafoasa tare, orizont 3
Probleme de stabilitate: nu sunt

Portanta: presiune conventionala: 325 kPa

Risc de tasari diferentiate: progresive/ciclice (PUCM): NU, daca se depaseste argila PUCM

Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

-Atentie: materialul excavat nu este recomandat ca atare pentru umpluturi: se va degresa sau inlocui
in totalitate!

-fundarea se va face cu incastrarea in argila prafoasa tare. Presiunea conventionald de baza este P
conv.b =325 kPa.

-adancimea de fundare minima recomandata: Df=-1,60m de la CTN.

-se recomanda centura de tasare.

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

-lucrarile de terasamente cu diferente mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza unui proiect de
specialitate. Este recomandata cuprinderea in proiect a Sectiunii: Sistematizare verticala.

Conform NP 074/2014:

2.1 Conditii de teren: teren bun, tabel A1.12 p

2.2 Conditii hidrogeologice: fara epuizmente. 1 p
2.3 Clasificarea constructiei: importanta normala 3 p
2.4 Vecinatati: fararisc1 p

Risc seismic 1 p

TOTAL8 p

CATEGORIA GEOTEHNICA 1, risc geotehnic redus.

2.4. CIRCULATIA

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

Accesul Tn zona studiata este de pe strada Buna Ziua, devenita artera colectoare a cartierului.

Acest lucru face ca in ciuda densitatii reduse, atat din punct de vedere al indicilor urbanistici
cat si al densitatii populatiei, senzatia sa fie una de aglomerare si haos. Fiecare interactiune legata de
activitatile zilnice incepe pe o straduta privata subdimensionata si impropriu amenajata si trece
obligatoriu pe str. Bund Ziua. Sectoarele fara comunicare fizica intre ele prelungesc excesiv si
descurajeaza circulatia pietonald interioara. Functiunile de proximitate se insira in singurele spatii
comerciale existente Tn zond, de-a lungul strazii Buna Ziua, o iesire la cumparaturi fiind aproape
imposibila fara utilizarea autoturismului.

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.

Propunerea pentru amenajarea zonei studiate s-a corelat cu proiectul pentru sistematizarea strazii
Fagului, avand o suprafata de cca 273.78 mp destinata imprlementarii proiectului in curs de
elaborare. Proiectul este desfasurat de catre autoritatea publica locala.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR

® Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.

Distributia functiunilor si spatiile pe cale le ocupa sunt o radiografie a istoriei urbanistice a
cartierului. Putem citi cu claritate structura agricold initiald. Indiferent de tipul de interventie,
dezoltarea se face pe adancime, rezultand fundaturi lungi de aproximativ 300 m. Putem caracteriza
dezvoltarea cartierului Buna Ziua ca una de "tarla”.

e Relationari intre functiuni
Functiunile sunt organizate linear, crescand astfel artificial traficul pe strada colectoare.
Dotarile de cartier sunt reduse ca numar si suprafata si grupate de-al lungul strazii Buna Ziua. Cu
toate acestea, se remarca in zona magazinului Lidl o grupare de functiuni mai importante, in aceasta
zona existand premisa aparitiei unui centru de cartier.

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

§.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846

Adresa: Capital social: 400 RON

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca

E-mail: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro



TRAMUS
JORM/

Analizand indicele POT, constatdm cad acestea sunt scazute, media general a ansamblului
cartierului fiind de 21%, cu 35% mai scazuta fata de maximul reglementat pentru locuirea individuala
la nivel de PUG. Aceasta medie are rol lamuritor cu privire la perceptia publica a densitatii si
inghesuielii excesive — cartierul nu este supra construit, spatiul public este subdimensionat si cu
alcatuiri neconforme, ca urmare a unor operatiuni cu scop speculativ. Cel mai adesea cei care se
plang de gradul de ocupare sunt chiar coproprietarii strazilor private in general, subdimensionate si
care au eludat de multe ori punerea in aplicare a planurilor urbanistice zonale in baza carora au
construit.

Analizand indicele CUT, constatam ca in afara de trei sectoare, acesta este foarte scdzut, media
cartierului fiind 0,72. Acest CUT general subunitar, ridica semne de intrebare privind utilizarea
rationald a terenului, a infrastructurii edilitare si de eficienta a serviciilor publice.

® Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Datorita densitatii de populatie relativ scazute, edificarea in continuare a cartierului este
necesara, pentru asigurarea masei critice necesare functionarii activitatilor de suport ale zonei —-
comert, servicii medicale si personale, sport, etc.
Cererea de spatii comerciale din zona este mai mare decat oferta existenta, astfel ca se
preteza realizarea functiunii comerciale propuse prin P.U.Z.

® Asigurarea cu spatii verzi

Spatiul verde public lipseste in cartierul Buna Ziua. Dezvoltarea haotica a determinat aparitia unei
senzatii de aglomerare in cartier, desi densitatea generala este relativ scazuta. Aparenta aglomerare
prezenta in presa si discutiile cu cetatenii este data nu atat de ocuparea in sine cat de dimensionarea
si organizarea spatiilor comune. Gradul slab de finisare si organizare a acestora este dat in principal
de faptul ca aceste spatii sunt proprietate privata. Un demers pozitiv si de pionerat la nivel national a
fost facut de catre autoritatea publica locala Thcepand cu anul 2018, privind indentificarea unor zone
ample pentru realizarea unui parc, in zona paraului Borhanci, demers care va trebui sustinut si prin
documentatiile de urbanism la initiativa privata care sa prevada spatii verzi care impreuna vor putea
alcatui un sistem verde la nivelul cartierului.

® 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 se pune problema unor riscuri naturale semnificative Tn zona studiata.

® Principalele disfunctionalitati.

— Dezvoltarea liniara, cu sectoare care nu comunica intre ele;
— Densitatea relativ scazuta a populatiei;

- Lipsa spatiilor destinate altor functiuni pe langa locuire;

— Lipsa unei relatii intre cetateni cu spatiul public;

— Reglementarea urbanistica neadecvata zonei;

-~ Lipsa creselor;

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona este echipata cu toate retelele edilitare necesare, la capacitati suficiente pentru
implementarea obiectivelor prezentului PUZ.

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV).

Fiecare parceld va dispune de un spatiu destinat colectarii selective a deseurilor menajere,
amplasat in interiorul parcelei si usor accesibil din spatiul public.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
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Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care si pund probleme de mediu. in
zona nu au existat factori poluanti de mediu.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Tn dezvoltarea cartierului Bund Ziua nu a existat o strategie de dezvoltare, prin urmare, lipsesc

spatiile pentru loisir urban, comert si servicii adaptate nevoilor actuale, atat ca dimensiuni, cat si ca
proximitate.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:
e Schimbarea destintiei zonei studiate din UTR Liu in S_Et Becas_Subzona de activitati
economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential.
e Extinderea constructiei existente la nivelul parterului, pentru amplasarea unui magazin Mega
Image, care va ocupa tot nivelul acestuia.
e Schimbarea destinatiei spatiilor de peste parter, din locuire in birouri.
e Extinderea unei portiuni a constructiei (8,34 mp) pe toate nivelurile, pentru amplasarea unei
case a liftului care sa deserveasca toate nivelurile acesteia.
e Amenajari interioare si exterioare pentru functiunea nou propusa de la parter.
e Amplasarea unei firme luminoase pe fatada si amplasarea unui totem.

e Regimul juridic
Imobilul pentru care se doreste investitia mai sus mentionata, se afla in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, in afara zonei construite protejate. Imobilul este in proprietate
privatd, conform C.F. nr. 251289 si 251289 - C1. Dreptul de proprietate asupra terenului si
cladirii si identificate prin C.F. nr. 251289 si 251289 - C1 revine firmei Simiva SRL.

e Regimul economic
Folosinta actuald: n prezent, terenul se incadreaza in categoria de folosinta — teren arabil. Pe
teren exista o cladire care are nr cadastral: 251289-C1, cu 3 niveluri si o suprafata construita
la sol de 211 mp. La parterul cladirii exista doua garaje, un depozit, centrala termica, pivnita,
2 camere, hol, baie. La etajul 1 exista doua camere, bucatarie, cdmara, baie, casa scarii, hol si
terasa. La etajul 2 exista 3 camere, bucatarie, baie, casa scarii, hol, 2 terase.

Destinatia actuala a zonei: Conform PUG Cluj-Napoca, imobilul este cuprins in UTR Liu -
Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban.

in acest sens se propune: Elaborare Plan Urbanistic Zonal pentru instituire de subzona
S_Et_Becas cu scopul schimbarii ulterioare a destinatiei spatiilor existente la parter in spatii
comerciale si a spatiilor de la etaje in spatii de birouri.

e Regimul tehnic

UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban.
Conform C.F. nr. 251289, terenul pentru care se solicita emiterea avizului arhitectului sef are o
suprafata de 1332 mp, iar constructia identificata prin 251289 - C1, are o suprafata construita totala
de 211 mp.
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3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform C.U. nr. 4629 din 16.12.2020 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca, imobilul se
afla in UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban.

Reglementari aferente U.T.R. Liu - existent, extras R.L.U. aferent P.U.G.:

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele
generoase, avand deschiderea la strada de 12 — 20 m, adancimea de 30 — 55 m si suprafata de 450 —
1000 mp) si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din
aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta arhitecturii national romantice si a stilului
international).

Subzone: S_Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter

rezidential — a se vedea Regulamentul aferent UTR Et.
S_Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri

dedicate, situate Tn afara zonei centrale — a se vedea Regulamentul aferent UTR Is_A
Se doreste instituirea subzonei S_Et_Becas - Subzona de activitati cu caracter tertiar situate
in zone cu caracter rezidential pentru zona studiata (parcela nr. CF / cadastral 251289-C1).

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat se afla intr-o zona bine inchegata din punct de vedere urbanistic,
majoritatea terenurilor fiind construite. Propunerea pentru amenajarea zonei studiate s-a corelat cu
proiectul pentru sistematizarea strazii Fagului, avand o suprafatda de cca 273.78 mp destinata
imprlementarii proiectului in curs de elaborare.

Se asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de cca 11.8% din suprafata
totala a parcelei, spatii care vor avea acces public limitat.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prin proiect se propune corelarea si continuarea amenajarii zonei de intersectie a strazii
Becas cu strada Fagului si strada Artarului, avand o suprafata de cca 273.78 mp destinata
imprlementarii proiectului in curs de elaborare de cdtre Primaria Cluj-Napoca.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. O parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu
[atime de maxim 7 m.

Accesele pietonale Tn cladiri se vor face direct, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3
din HG 525/1996, in masura in care acest lucru este posibil.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Conform zonarii propuse prin Planul Urbanistic Zonal rezulta urmatoarea unitate functionala:
Liu - Locuinte cu regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Unitatea teritoriala propusa este urmatoarea:
S_Et_Becas - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential.
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‘ BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE ‘ EXISTENT ‘ PROPUS
| uTR MP % MP %
crt.
1 Liu- Locuinte cu regim redus de inaltime 1332.00 100.00% 0.00 0.00%

dispuse pe un parcelar de tip urban

S_Et_Becas - Subzona de activitati
2 | economice cu caracter tertiar situate in zone 0.00 0.00% 1332.00 100.00%
cu caracter rezidential

Total

1332.00 100.00% 1332.00 0.00%

Gruparea pe unitati si subunitati teritoriale este urmatoarea:

¢ Indici urbanistici

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T) aferent UTR S_Et_Becas este de maxim 50% - pentru
parcele de colt, iar coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) aferent UTR S_Et_Becas este de maxim
2,2 — pentru parcele de colt. Prin interventia propusa se intervine asupra volumului cladirii existente,
deci indicii urbanistici se modifica, dar fara a depasi valorile maxime admise prin regulament.

e Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Retragerea din aliniament se va realiza conform plasei de reglementari.
Cladirile nou propuse se vor retrage minim 6 m fata de strazile adiacente parcelei, respectiv

str. Fagului si Becas.

n cazul in care, in urma unor operatiuni urbane de reamenajare a strazilor adiacente se vor
produce modificari ale aliniamentelor se va pastra pozitia imobilelor propuse in plasa de
reglementari, indiferent de distanta fata de aliniamentul nou creat.

e Retragerea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor posterioara:
Cladirile nou propuse se vor retrage fata de limitele laterale — spre S-V minim 3 m .
Relatia constructiei cu limita posterioara- Nord-Vestica NC-165 conserva situatia actuald, dat
fiind ca imobilul existent se pastreaza, constructiile nou propuse continuand fatada cladirii existente.
Astfel retragerea de 1.20 m fata de limita nordica se pastreaza.

-Spre N-V se va respecta retragerea existenta — respectiv 1.20 m — volumele nou propuse
amplasandu-se in continuarea volumului existent.
-Spre S-V constructia nou propusa nu va depasi retragerea de 3 m fata de limita laterala de

proprietate.

-Spre N-E - constructia nou propusa nu va depasi retragerea de 6 m fata de limita de proprietate

spre strada Becas.

-Spre S-E se va respecta retragerea existenta — volumul nou propus amplasandu-se in continuarea

volumului existent.

e Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

Pe parcela se afld o constructie care se pastreaza si se refunctionalizeaza. Constructiile
nou propuse se vor alipi de constructia existenta, continuandu-i fatadele pe directia NE-SV. Forma si
dimensiunea parcelei nu permite amplasarea de constructii suplimentare cu distante intre ele.

e Circulatii si accese:
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. O parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu
l[atime de maxim 7 m.

Accesul auto se va realiza din Str. Fagului — pentru aprovizionarea cu marfa a functiunii propuse si
pentru accesul in parcare. Accesul pietonal in cladire se va face direct atat din strada Fagului cat si din
strada Becas, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG 525/1996.

e Stationarea autovehiculelor si bicicletelor:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG, aprobat prin HCL
493/2014 cu modificarile ulterioare. 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, conform Anexei 2 la RLU.

Parcajele pentru utilizatori si pentru aprovizionare vor fi amplasate adiacent si cu acces direct din
circulatiile auto publice, astfel incat suprafata alocata circulatiei pietonale sa fie cat mai ampl3,
corelat cu proiectele publice de reamenajare a domeniului public.

Se propune amenajarea a 7 locuri de parcare destinate publicului, utilizatorilor magazinului —
conform calculului din Anexa 2 sa PUG este necesar 1 loc de parcare la 35 mp de suprafata de
vanzare — pentru functiuni comerciale integrate la parterul unor cladiri multifunctionale.

Se propune amenajarea a 4 locuri de parcare destinate spatiilor de birouri aflate la etajele
superioare — conform calculului din Anexa 2 la PUG este necesar 1 loc de parcare la 80 mp de
suprafata utila de birouri - pentru functiuni fara acces public.

Se propune amenajarea a 7 locuri pentru parcarea bicicletelor.

Un loc de parcare din cele 11 locuri propuse va fi dimensionat pentru persoane cu dizabilitati,
respectiv va avea 3.5x5 m.

e Tniltimea maxima admisa a cladirilor:

Regimul de Tnaltime maxim admis este de 4 niveluri supraterane.

Regimul de inaltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S+P+3, D+P+2,
P+2+M (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, P — parter, M — mansarda)

Tnaltimea maxima admisa a cladirilor, m&suratd la aticul ultimului nivel neretras, in punctul
cel maiinalt, nu va depasi 16 metri.

e Aspectul exterior al cladirilor:

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna
calitate, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Firmele comerciale / necomerciale, vitrinele si alte elemente de signalisticd vor respecta
reglementarile cuprinse in Anexa 3 la prezentul Regulament.

e Echiparea tehnico-edilitara:

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV).

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii selective a deseurilor menajere,
amplasat in interiorul parcelei si usor accesibil din spatiul public.

Cladirea existenta este bransata la toate retelele edilitate necesare functiunii.

e Spatii libere si spatii plantate:

Amenajarea spatiilor libere se va face in corelare cu proiectul de reabilitare a domeniului
public de pe strada Fagului si strada Becas, desfasurat de catre autoritatea publica locald. Se vor
folosi aceleasi materiale si elemente de mobilier urban.
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Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 10% din
suprafata totala a UTR, spatii care vor avea acces public limitat conform programului de functionare
al spatiului comercial.

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

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

n cazul in care, in urma unor operatiuni urbane de reamenajare a strazilor adiacente se vor
produce modificari ale suprafetei parcelei, respectiv a subzonei, procentul de spatiu verde se va
calcula prin raportare la suprafata parcelei initiale.

e Imprejmuiri:

Tmprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltime de maxim 80 cm si o
parte transparenta realizata din grijal metalic care va permite vizibilitatea in ambele directii si
patrunderea vegetatiei. Imprejmuirea nu va dep3si indltimea de 2,2 m.

Portile imprejmuirilor se vor deschide in interiorul parcelei, fara a afecta spatiul public.

Tn situatii particulare precum parcele de colt si in situatii in care functiunea o permite, este
recomandata realizarea partiala a imprejmuirilor si amenajarea parcelei ca un continuum urban,
corelat cu proiectele de dezvoltare si extindere demarate de autoritatile locale.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

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

aer: poate aparea in timpul santierului o posibild 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 fara precipitatii, utilizarea vehiculelor si de
utilaje ale caror emisii sunt conforme reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in
perioadele Tn care acestea nu sunt implicate Tn activitatile de constructie.

apa: apele rezultate Tn urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate
in reteaua de canalizare a orasului. Apele pluviale de pe invelitoare se evacueaza in reteaua de
canalizare a orasului. Metodele de evacuare a apelor menajere si pluviale nu se modifica.

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 imobilului. Pentru fiecare etapa a implementarii
proiectului se va prevedea un contract cu o firma de salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:
-autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;
-autovehiculele clientilor si a angajatilor;
-autovehiculele in tranzit.

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

flora, 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
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priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii
resurselor.

- Amplasamentul studiat se intinde pe o suprafata totala de 1332 mp, ceea ce inseamna ca
impactul asupra mediului va fi de mica amploare. Planul creeaza cadru doar pentru realizarea
schimbarii de destinatie a imobilului din locuire+servicii in birouri+ spatiu comercial. Utilitatile
necesare sunt existente pe parceld, cladirea fiind functionala.

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

- Se propune instituirea unei subzone S_Et pentru realizarea functiunii comerciale de mici
dimensiuni pentru care se solicita prezentul plan urbanistic zonal. Planul propus se incadreaza din
punct de vedere al indicilor ubanistici in reglementarile R.L.U. al municipiului Cluj Napoca, precum si
din punct de vedere al regimului de indltime. Propunerea nu influenteaza alte planuri si programe ,
doar vine Tn completarea proiectului de amenajare a strazilor Faguli, Becas si Artarului contribuind la
coerenta zonei si la iTmbunatatirea calitatii spatiului public.

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 astfel incat consumul de energie al
cladirii sa fie cat mai redus. Se vor folosi sisteme de incalzire moderne cu surse alternative de
consum. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate selectiv in spatii amenajate in interiorul
parcelei.

d) problemele de mediu relevante pentru plan
- Cladirea existenta este racordata la reteaua de alimentare cu apa a orasului.

- Evacuarea apelor menajere se va realiza in sistemul de canalizare a orasului. Apele pluviale
de pe invelitoare se evacueaza in reteaua de canalizare a orasului. Metodele de evacuare a apelor
menajere si pluviale nu se modifica.

- In momentul autorizirii se vor intocmi proiecte detaliate pentru fiecare specialitate in parte
respectand normele in vigoare pentru functiunea propusa.

- 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 prezintd caracteristici comune de PUZ. PUG-ul prevede in zonad Locuinte cu regim
redus de Tnaltime dipuse pe un parcelar de tip urban. Prin acest PUZ se propune instuirea unei
subzone S_Et in cadrul zonei rezidentiale, care sa permita schimbarea destinatiei cladirii din locuire +
servicii— intr-un spatiu comercial de proximitate cu birouri la etajele superioare, 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 privirela :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

- Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, acestea au fost deja realizate, in prezent pe teren
existand un imobil construit.

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. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846

Adresa: Capital social: 400 RON

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca

E-mail: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro



TRAMUS
JORM/

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 masurile de protectie previzute prin legislatie
incepand cu planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice Tn 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
1332 mp, Functiunea propusa nu genereaza un numar mare de populatie, astfel ca si impactul asupra
populatiei afectate este redus.

- f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
- 1) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural

- Din punctul de vedere al caracteristicilor naturale ale terenului acesta nu prezinta
riscuri de alunecari de teren sau inundatii, asa cum se poate vedea si din studiu geotehnic. Zona
seismica nu pune probleme din acest punct de vedere pentru teren. Zona este construitad, atat
parcela in lucru cat si parcelele vecine cu imobile cu regim de inaltime similar.

- Amplasamentul studiat nu se afla intr-o zona de patrimoniul cultural.
- 1ll) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

- Avand in vedere functiunea propusa, existenta imobilului pe parcela, precum si a
zonei vecine construite, nu se pune problema de depasire a valorilor limita de calitate a mediului.

- 1ll) 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
BILANT TERITORIAL - PROPRIETATEA

ASUPRA TERENURILOR EXISTENT FROFUS
nr. MP % MP %
crt.
1 | Proprietate privata - SIMIVA SRL 1332.00 100% 1058.22 79%
2 | Proprietate publica 0.00 0% 0.00 0%
Suprafata necesara pentru realizarea
3 | proiectului de sistematizare a str. Fagului - 0.00 0% 273.78 21%
proiect in curs de elaborare.
Total 1332.00 100.00% 1332.00 100.00%
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3.9 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
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INDICI URBANISTICI ADMISI S_Et_Becas

- . S_Et_Becas -Subzona de activitati cu caracter

Instituire subzona T N . .
tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Indicatori maximi admisi
POT max — parcele de colt 50%
CUT max - parcele de colt 2.2
Regim de inaltime admis (1-35)+P+5+1R
Spatiu verde pe sol natural (minim) 20%
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI
POT propus 29.90%
CUT propus 0.54
Arie reglementata (conform CF) 1332 mp
Suprafata construita propusa 398,24 mp
Suprafata construita desfasurata propusa 720.26 mp
Regim de inaltime propus — nu se modifica P+2E

‘ BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS

:rrt.. UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 | Constructii 211.00 15.84% 398.24 29.90%
) .Cir(‘:ul?tii carosabile (alei carosabile in 976.54 73.31% 33375 25 06%
incinta)
3 | Circulatii pietonale 80.36 6.03% 169.04 12.69%
4 | Spatii verzi amenajate pe sol natural 64.10 4.81% 157.19 11.80%
Suprafata necesara pentru realizarea
5 | proiectului de sistematizare a str. Fagului - 0.00 0.00% 273.78 20.6%
proiect in curs de elaborare.
Total 1332.00 100.0% 1332.00 100.0%

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE iN ZONA

Spatiul studiat se afla la parterul imobilul inscris in C.F. nr. 251289 - C1. Constructia este realizata
pe fundatii din beton, are structura din caramida si este acoperita cu tigla. Compartimentarile sunt
realizate din caramida, iar inchiderile exterioare sunt realizate din suprafete vitrate (PVC+termopan).
Constructia are un regim de Tnaltime P+2E si este compusa din urmatoarele spatii - la parter 2 garaje,
depozit, centrala termic3, pivnita, 2 camere, hol, baie / la etajul 1: 2 camere, bucatarie, camara, baie,
casa scarii, hol, terasa / la etajul 2: 3 camere, bucatarie, baie, casa scarii, hol, 2 terase.

Spatiul din jurul constructiei este amenajat. Parcela are acces auto si pietonal atat din strada
Becas cat si din strada Fagului. Accesul auto este restrictionat cu bariere.
Constructia este amplasata , conform PUG Cluj, intr-o zona destinata locuintelor cu regim de
indltime redus, dispuse pe un parcelar de tip urban (UTR Liu), momentan ea avand functiunea de

service auto la parter si locuinta la etajele 1 si 2.

Analizand vecinatatile amplasamentului studiat se observa ca pe o raza de 500 m, nu exista
functiuni comerciale de dimensiuni mici sau medii care sa deserveasca zona rezidentiala din
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apropiere. Functiunea propusa pentru amplasamentul studiat este binevenita si sustine locuirea din
zona.
Prin interventiile propuse se doreste:

® Schimbarea destintiei zonei studiate din UTR Liu in S_Et_Becas_ Subzona de activitati economice
cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential.

e Extinderea constructiei existente la nivelul parterului, pentru amplasarea unui magazin Mega
Image , care va ocupa tot nivelul parterului.

e Schimbarea destinatiei spatiilor de la etajele 1 si 2 din locuire in birouri.

e Extinderea unei portiuni a constructiei (8,34 mp) pe toate nivelurile, pentru amplasarea unei case
a liftului care sa deserveasca toate nivelurile acesteia.

e Amenajari interioare si exterioare pentru functiunea nou propusa de la parter.

e Amplasarea unei firme luminoase pe fatada si amplasarea unui totem.

Totodata, propunerea pentru amenajarea zonei studiate s-a corelat cu proiectul
pentru sistematizarea strazii Fagului, avand o suprafata de cca 273.78 mp destinata imprlementarii
proiectului in curs de elaborare de catre Primaria Cluj-Napoca.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Subzona S_Et_Becas propusa vine ca o necesitate a dezvoltarii zonei si ca urmare a cererii de
servicii comerciale care momentan lipsesc.

Astfel, prin instituirea subzonei S_Et_Becas Subzona de activitati cu caracter tertiar situate
n zone cu caracter rezidential este sustinuta dezvoltarea economica si sociala a zonei.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FlI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI SI CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA
AUTORITATII PUBLICE

Costurile generale de investitie, atat interventiile pe cladirea existenta-pentru extinderea
acesteia, cat si cele pe spatiile exterioare adiacente acesteia vor fi suportate in intregime de catre
beneficiar, cu exceptia celor de pe suprafata de cca 273.78 mp destinata imprlementarii proiectului
in curs de elaborare pentru modernizarea strazii Fagului. Aceasta suprafata va ramane in grija
beneficiarului pana la imprementarea proiectului de modernizare a strazii Fagului.

Data: 13.07.2021 Intocmit:
arh. Simona Zinca

Verificat:
arh. Vlad Negru
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Plan Urbanistic Zonal, Str.Becas nr.40, Cluj-Napoca, municipiul Clu—- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

PUZ ”"Becas 40” - instituire de subzona S_Et _Subzona de activitati economice
cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Aria reglementata se afla pe strada Becas, nr.40, Cluj-Napoca, la intersectie cu strada Fagului si
reprezinta o parceld de colt pe care in prezent exista o constructie P+2E, cu suprafata construita la sol
(conform CF nr.251289-C1) de 211mp — avand functiunea de service auto la parter si locuire la etajele 1 si 2.

Prin acest PUZ se propune instuirea unei subzone S_Et in cadrul zonei rezidentiale, care sa permita
schimbarea destinatiei parterului cladirii din service auto in spatiu comercial de proximitate si schimbarea
destinatiei etajelor superioare din locuire in spatii de birouri.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA
1.UTILIZARI ADMISE

Structura functionald dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(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.

(i) locuinte de serviciu — detinute de proprietarii spatiilor cu alta functiune de la parterul cladirilor.
Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau
n 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 8m,
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 aceastd zona.

3. UTILIZARI INTERZISE
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat;
Depozitare en gros;
Depozitare de materiale refolosibile;
Garaje individuale, n cladiri provizorii sau permanente independente
Ansambluri monofunctionale rezidentiale;
Locuire de tip individual;
Constructii provizorii de orice natura;
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Plan Urbanistic Zonal, Str.Becas nr.40, Cluj-Napoca, municipiul Clu—- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR

1. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la strada.

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egalad cu 15 m.

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

Emiterea de autorizatii de construire pentru parcele care nu respecta cumulat conditiile de mai sus
sau nu au rezultat Tn urma implementarii unui PUZ aprobat conform legii este interzisa.

2. AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prin PUG se prevede realinierea
sau a situatiilor in care la limita dintre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va aplica o corectie prin
retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colturilor parcelei adiacente realizandu-se o
aliniere local3. In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Dimensiunea
retragerilor se va stabili prin PUZ sau PUD, aceasta putand fi mai mare sau cel mult egala cu cea a cladirilor
existente.

Retragerea din aliniament se va realiza conform plasei de reglementari.

Relatia constructiei cu aliniamentul de la strada Fagului conserva situatia actuald, dat fiind ca imobilul
existent se pastreaza.

Cladirile nou propuse se vor retrage minim 6 m fata de strazile adiacente parcelei — strada Becas.

3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile nou propuse se vor retrage fata de limitele laterale — spre S-V minim 3 m .

Relatia constructiei cu limita posterioara- Nord-Vestica NC -165 conserva situatia actuala, dat fiind ca
imobilul existent se pastreaza, constructiile nou propuse continuand fatada cladirii existente, astfel
retragerea de 1.23 m fata de limita posterioara se pastreaza.

4. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe parcela se afla o constructie care se pastreaza si se refunctionalizeaza. Constructiile nou propuse
se vor alipi de constructia existenta, continuandu-i fatadele pe directia NE-SV. Forma si dimensiunea parcelei
nu permite amplasarea de constructii suplimentare cu distante intre ele.

5. CIRCULATII SI ACCESE
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute. O parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latime de maxim 6m.
Accesele pietonale in cladiri se vor face direct, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG
525/1996, in masura in care acest lucru este posibil.

6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG, aprobat prin HCL
493/2014 cu modificarile ulterioare. 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,
conform Anexei 2 la RLU.

Parcajele pentru utilizatori si pentru aprovizionare vor fi amplasate adiacent si cu acces direct din
circulatiile auto publice, astfel incat suprafata alocata circulatiei pietonale sa fie cat mai ampla, corelat cu
proiectele publice de reamenajare a domeniului public.

7. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de Tnaltime maxim admis este de 3 niveluri supraterane.
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Regimul de Tndltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S+P+2, D+P+2, P+2
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, P — parter, E — etaj tehnic.

Tnaltimea maxim& admisa a cladirilor, masuratd la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai
inalt, nu va depasi 12 metri.

8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna calitate,
in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Toate constructiile nou propuse vor avea invelitoare de tip terasa.

Firmele comerciale / necomerciale, vitrinele si alte elemente de signalisticd vor respecta
reglementarile cuprinse in Anexa 3 la prezentul Regulament.

9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine.
Se interzice dispunerea aerianad a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii selective a deseurilor menajere, amplasat
in interiorul parcelei si usor accesibil din spatiul public.

10. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor libere se va face in corelare cu proiectul de reabilitare a domeniului public de
pe strada Fagului si strada Becas, desfasurat de catre autoritatea publica locala. Se vor folosi aceleasi
materiale si elemente de mobilier urban.

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 10% din suprafata totala
a UTR, spatii care vor avea acces public limitat conform programului de functionare al spatiului comercial.

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 vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan,
salcam), fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror 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.

11. IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltime de maxim 80 cm si o parte
transparenta realizata din grijal metalic care va permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. imprejmuirea nu va dep3si indltimea de 2,2 m.

Portile imprejmuirilor se vor deschide in interiorul parcelei, fara a afecta spatiul public.

n situatii particulare precum parcele de colt si in situatii in care functiunea o permite, este
recomandata realizarea partiald a imprejmuirilor si amenajarea parcelei ca un continuum urban, corelat cu
proiectele de dezvoltare si extindere demarate de autoritatile locale.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

1. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un - POT maxim de 40% - pentru parcele comune.
- POT maxim de 50% - pentru parcele de colt.

2. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un - CUT maxim de 1,2 — pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si cu front mai
mare de 30 m, situate in interiorul UTR-urilor destinate locuirii de tip individual.
- CUT maxim de 1,8 — pentru parcele situate in interiorul unor UTR-uri de orice alt tip.
- CUT maxim de 2,2 — pentru parcele de colt.
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