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MEMORIU JUSTIFICATIV - FAZA P.U.Z.

I. DATE GENERALE

Denumirea obiectivului: ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INSTITUIRII DE NOI
SUBZONE, IN CONDITIILE LEGII NR. 350/2001
ACTUALIZATA
Amplasament: str. Busuiocului nr. 58, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: CENTRUL DE MEDIU SI SANATATE SRL
str. Busuiocului nr. 58, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Proiectant general: MOUA STUDIO SRL
str. Nicolae Titulescu nr. 12/31, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Faza de proiectare: P.U.Z. - Plan urbanistic zonal
Data elaborarii: mai 2021

II. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI - SITUATIA EXISTENTA

01. Obiectul proiectului

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului CENTRUL DE MEDIU SI
SANATATE SRL in vederea obtinerii avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si
Urbanism pentru "ELABORARE P.U.Z. IN VEDEREA INSTITUIRII DE SUBZONE, IN CONDITIILE
LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA", pe str. Busuiocului nr. 58, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional si
estetic a teritoriului studiat respectiv a teritoriului reglementat (terenul beneficiarului) stabilit
prin Avizul de Oportunitate nr. 292/14.10.2020.

02. Surse de documentare

* Documentatia topografica

* Documentatie geotehnica si studiu de stabilitate generala
= Certificat de urbanism nr. 4703/07.11.2019

= Aviz de oportunitate nr. 292/14.10.2020

* P.U.G. si R.L.U. al Municipiului Cluj-Napoca

03. Caracteristicile terenului

03.a. Regimul juridic

Terenul beneficiarului se identifica prin C.F. nr. 258046 si este situat in intravilanul mun.
Cluj-Napoca, jud. Cluj, in partea nord-vestica a localitatii, in cartierul Dambul Rotund, pe str.
Busuiocului nr. 58.

Amplasamentul aflat in proprietatea beneficiarului este situat in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice si este accesibil din str. Busuiocului, pe
latura de vest a acesteia.

Conform P.U.G. Cluj-Napoca, terenul beneficiarului (C.F. nr. 258046) face parte din zona
cu risc geomorfologic (terenul este cuprins in zona cu probabilitate medie - mare de producere
a alunecarilor de teren).

03.b. Regim economic

Corpul de proprietate ce face obiectul prezentei documentatii (terenul beneficiarului) are
categoria de folosinta “curti constructii”, conform extrasului C.F. nr. 258046 anexat.

Conform PUG Cluj-Napoca, destinatia zonei este definita de UTR Lip - Locuinte cu regim
redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic.
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03.c. Regim tehnic

Terenul beneficiarului are sarcini conform extrasului C.F. nr. 258046 anexat si o suprafata
de 678 mp.

Pe terenul beneficiarului a fost edificata o constructie cu regim de inaltime D+P+E- corp
C1 (conform PUD aprobat cu HCL nr. 527/28.08.2007), cu functiunile de birouri si laboratoare,
respectiv o constructie cu regim de inaltime P, cu destinatia de garaj — corp C2, fara acte -
constructie propusa pentru desfiintare.

Teritoriul studiat prin P.U.Z. este reprezentat de Unitatea Teritoriala de Referinta UTR
Lip, delimitat de strada Busuiocului in partea de vest, strada Vladeasa in partea de sud, strada
Sitarilor in partea de est si strada Gheorghe Sion in partea de nord, conform Avizului de
Oportunitate nr. 292/14.10.2020 respectiv plansei A02 - Situatie existenta.

03.d. Geometria terenului

Corpul de proprietate identificat prin C.F. nr. 258046 are forma aproximativ regulata, cu
dimensiunile maxime de 13,68m (latura vestica) x 50,10m (latura nordicd) x 49,94m (latura
sudicd) x 13,67m (latura estica) si este flancat pe latura de vest de str. Busuiocului.

Teritoriul studiat prin prezenta documentatie este caracterizat de parcelarul omogen si
regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane, cu
parcele avand deschiderea la strada de 8-19m, adadncimea de 30-75m si suprafete cuprinse intre
250-1200mp.

III. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

01. Evolutia zonei

Teritoriul studiat este situat in partea nord-vestica a municipiului Cluj-Napoca, judetul
Cluj, In cartierul Dambul Rotund.

In ultimii ani, pe teritoriul municipiului Cluj-Napoca precum si a localitatilor vecine, s-au
conturat si au evoluat diverse categorii de zone de dezvoltare, generate de functiuni similare si
functiuni complementare.

Cartierul Dambul Rotund face legatura intre zona centrala si iesirea din Cluj-Napoca spre
Zalau, prin comuna Baciu si adaposteste Autogara Beta, Scoala de Politie dar si importante
platforme cu caracter industrial.

Conform PUG Cluj-Napoca 1999 zona studiatd a fost Tncadrata in UTR L1 - subzona
locuintelor de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru productie agricola
(locuinte cu 2 niveluri supraterane).

In anul 2007 pe amplasamentul aflat in proprietatea beneficiarului a fost aprobatd, prin
HCL nr. 527/28.08.2007 documentatia urbanistica faza PUD ,Construire sediu birouri si
laboratoare - str. Busuiocului nr. 58” cu urmatoarele prevederi:

- regim de inaltime D+P+E;

- asigurarea accesului auto si parcari pe parceld, in partea din spate a incintei;

- sistematizarea verticald si amenajarea incintei cu alei carosabile si pietonale, platforma
de parcare, spatiu verde;

- POT=25%);

- CUT=0,7.

Ulterior, prin PUG Cluj-Napoca 2014, zona a fost incadrata in UTR Lip - zona de locuinte
cu regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic, deservita de regula de strazi
cu un profil transversal de aprox. 10m.

Principalele caracteristici ale zonei studiate sunt definite de functiunea rezidentiald de
densitate mica (predominant locuinte unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al
unor operatiuni de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane (cu parcele avand
deschiderea la strada de 8-19m, adancimea de 30-75m si suprafata cuprinsa intre 250-1200mp)
si de regimul de construire izolat sau cuplat, cu cladiri de locuit de tip traditional, retrase sau nu
din aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta decoratiunilor de tip eclectic a fatadelor
principale).
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02. Incadrarea in localitate
Teritoriul studiat se regaseste in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, in
cartierul Dambul Rotund, situat in partea nord-vestica a localitatii.

03. Elemente ale cadrului natural

Municipiul Cluj-Napoca este pozitionat la confluenta Somesului Mic cu Nadasul, la
contactul a trei unitati majore de relief - Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Cdmpia Transilvaniei
- imprumutand din caracteristicile fiecareia. Fapt care conduce la o imbinare de caractere ale
reliefului si la o ingreunare in descifrarea diferitelor sectoare geomorfologice.

Amplasat in zona de nord-vest a municipiului Cluj-Napoca, cartierul Dambul Rotund este
delimitat de Padurea Lomb si Valea Seaca la nord si Paraul Nadas la sud.

Conform hartii proceselor geomorfologice actuale respectiv a potentialului de producere
a alunecarilor din teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, teritoriul studiat este
incadrat in doua clase de probabilitate de producere a alunecarilor de teren:

- clasa cu probabilitate medie, care se remarca pe terasele fluviale din Culoarul Somesului
Mic, precum si pe versantul stang al Culoarului Nadasului;

- clasa cu probabilitate medie-mare, reprezentativa pentru versantul drept al Culoarului
Somesui Mic, pentru Dealul Cetatuia, Dealul Lomb si Dealul Sf. Gheorghe.

Desi configuratia topografica a terenului aflat in proprietatea beneficiarului nu are o
complexitate deosebita dar, facand parte din zona cu risc mediu/ mare de alunecari de teren,
orice interventie/ investitie necesita documentatii geotehnice si studiu de stabilitate generala.

04. Cai de comunicatie — accese

In cartierul Dambul Rotund principalele artere de circulatie sunt str. Maramuresului
(artera secundara), str. Corneliu Coposu (artera principald propusa spre largire — profil II.LA -
35 m) si str. Tudor Vladimirescu (artera principala propusa spre largire — profil II.C - 30 m).

Teritoriul studiat este delimitat de strazile Busuiocului (vest), Sitarilor (est), Gheorghe
Sion (nord) si Vladeasa (sud) - strazi de categoria a IV-a —-de folosintd/ importanta locald, cu 2
(doud) benzi de circulatie, latimea benzii carosabile de aprox. 3m si un gabarit total de aprox.
10m.

Reteaua de transport public asigura accesibilitatea in zona, respectiv in cartierul Dambul
Rotund, prin cele 4 linii de transport metropolitan (M31, M32, M33, M34) si linia de transport
urban 31.

Terenul beneficiarului este accesibil, atat auto cat si pietonal, din strada Busuiocului,
situata in partea de vest a amplasamentului.

05. Fond construit existent - vecinatati

Fondul construit existent este caracterizat predominant de locuinte unifamiliale sau in
regim cuplat de tip traditional (case lungi cu latura scurtd la strada, asezate in lungul unei laturi
a parcelei), cu regim redus de indltime, retrase sau nu din aliniament (caracterul fiind marcat
de prezenta decoratiei de tip eclectic a fatadelor principale).

Pe amplasamentul aflat in proprietatea beneficiarului Centrul de Mediu si Sanatate SRL a
fost edificata o constructie cu regim de inaltime D+P+E (conf. PUD aprobat cu HCL nr.
527/28.08.2007), cu functiunile de birouri si laboratoare.

Vecinatile sunt:

Est: proprietate privata (nr. cad. 305610) - locuinta unifamiliala (D+P+E)
Vest: str. Busuiocului

Sud: proprietate privata - locuinta unifamiliala (P)

Nord: proprietate privata (nr. cad. 335905) - locuinta unifamiliala (P+E+M)

06. Echipare edilitara
Teritoriul studiat este echipat cu toate retelele tehnico-edilitare existente in zona (apa,
canalizare, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii).

07. Probleme de mediu
La nivelul municipiului Cluj-Napoca au fost identificate urmatoarele disfunctii referitoare
la mediu:
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- “deficit semnificativ de spatii verzi amenajate in raport cu numarul de locuitori ( 16
mp/loc), fata de cuantumul stabilit prin OUG 114/2007 de 26 mp/ locuitor;

- stare deficitara a spatiilor verzi existente, cu precadere in interiorul cartierelor de locuire
colectiva;

- ocuparea spatiilor verzi publice prin constructii si parcari;

- lipsa unui regim adecvat de protectie pentru unele zone care prezinta habitate naturale
valoroase;

- lipsa rezervelor de teren aflate in proprietate publica pentru amenajarea de noi parcuri”.

Propunerile si masurile ce necesita a fi puse in aplicare pe termen scurt si mediu, sunt
evidentiate in plansele de reglementari urbanistice si au stat la baza prescriptiilor din
regulamentul local de urbanism.” (extras din Memoriul General aferent P.U.G. Cluj-Napoca).

08. Necesitati si optiuni

Municipiul Cluj-Napoca este unul din orasele Romaniei care se remarca prin viata sa
deosebit de vibranta, dinamica, raspunzand inteligent diverselor provocari ale dezvoltarii.

Orientat spre a asigura, in aceeasi masura, un cadru agreabil pentru comunitatea locala
si diversele sale necesitati, o calitate ridicata a locuirii, dezvoltarea atu-urilor specifice, cresterea
atractivitatii etc., orasul are in vedere permanent si gestionarea componentelor functionale cu
valoare addugata ridicata.

Comunitatea locala s-a dezvoltat si a crescut odata cu cresterea orasului si are asteptari
in legatura cu diversele evolutii si cu diversele zone in care orasul investeste in dezvoltare,
legandu-le de cresterea calitatii vietii si beneficiile unui cadru urban bine deservit.

In prezent, municipiul Cluj-Napoca este un puternic centru universitar si medical, un pol
al diversitatii si multiculturalismului, unde trecutul, prezentul si viitorul reprezinta suma
identitatii si specificitatii locale.

In momentul de fata, sectoarele economice aflate in dezvoltare in Cluj-Napoca sunt:
informatii si comunicatii; tranzactii imobiliare; nvataméant; sanatate si asistenta social3;
comert cu ridicata si cu amanuntul; repararea autovehiculelor si motocicletelor; si distributia
apei; salubritate, gestionarea deseurilor, activitati de decontaminare, transport si depozitare.

In acest context, functiunea de cercetare-dezvoltare se incadreazd, atdt sub aspectul
caracterului cat si a complementaritarii in raport cu alte functiuni din zona amplasamentului.
Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei, a integrarii armonioase a functiunii de
cercetare-dezvoltare in cadrul acesteia, este necesara abordarea prin PUZ a zonei astfel incat
functiunea nou propusad sa se intregreze in contextul actual si sa aduca valoare si calitate
suplimentara vietii locuitorilor.

IV. SITUATIA PROPUSA

01. Propuneri, elemente de tema

Tema de proiect, stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii, prevede instituirea
unei subzone S_Is in interiorul U.T.R.-ului Lip, pe terenul beneficiarului identificat prin C.F. nr.
258046, in vederea dezvoltarii si extinderii activitatilor de cercetare si administrative prin
amenajarea spatiilor adecvate in podul cladirii existente.

Activitatile desfasurate de catre beneficiar (functiuni de cercetare si administrative) nu
vor avea un impact negativ asupra calitatii si caracteristicilor zonei, incadrandu-se totodata in
prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. Cluj-Napoca, ci dimpotriva, va
reprezenta un factor de interes la nivelul intregului municipiu si va contribui la dezvoltarea
domeniilor de cercetare, respectiv la cresterea valorilor economice ale zonei din care face parte.

Constructia existenta pe amplasamentul care a generat prezentul studiu urbanistic -
corp C1, in regim de inaltime D+P+E, necesita lucrari interioare prin amenajarea /
functionalizarea podului existent, in vederea dezvoltarii / extinderii functiunilor de cercetare si
administrative dar si a cresterii calitatii spatiilor interioare.

In ceea ce priveste constructia C2, cu destinatia de garaj, aceasta este propusa pentru
desfiintare in vederea realizarii unui spatiu verde generos respectiv pentru asigurarea locurilor
de parcare necesare desfasurarii activitatilor.
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02. Determinarea solutiei de organizare arhitectural - urbanistica

Conform Avizului de Oportunitate nr. 292/14.10.2020 respectiv a Regulamentului Local
de Urbanism aferent subzonei S_Is sunt admise functiuni de sanatate si asistenta sociala,
functiuni de cercetare, functiuni administrative.

De asemenea se vor conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate,
reorganizate sau modernizate, in conformitate cu necesitatile actuale.

Conform regulamentului aferent UTR S_Is, principalele prevederi sunt:

e Utilizari admise: functiuni de sanatate si asistenta sociald, functiuni de cercetare,

functiuni administrative;

« in3ltimea maxim& admisa a cladirilor

Inditimea maxim& la cornisd nu va dep&si 18 m si respectiv P+4+R(M);

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

P.O.T. maxim = 60%;

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

C.U.T. maxim = 2.2.

Prin tema de proiectare se propune extinderea / dezvoltarea functiunilor de cercetare si
administrative desfasurate de catre beneficiar, prin functionalizarea podului existent in volumul
acoperisului si reorganizarea spatiilor interioare asadar retragerile fata de limitele laterale si
limita posterioara respectiv regimul de alinire fata de strada nu vor suferi modificari.

Bilant teritorial

UTR Lip - str. Busuiocului nr. 58 —— UTR S_1Is - str. Busuiocului nr. 58

S teren = 678 mp S teren = 678 mp

S construita = 246 mp S construita = 169 mp

S desfasurata = 584 mp S desfasurata = 608,4 mp
POT = 36,28% POT = 24,49%
CUT = 0,86 CUT = 0,9

Reg. de indltime D+P+E Reg. de indltime D+P+E+Pod

03. Organizarea circulatiei carosabile, parcaje, accesuri

Teritoriul studiat este delimitat de strazile Busuiocului (vest), Sitarilor (est), Gheorghe
Sion (nord) si Vladeasa (sud) - strazi de categoria a IV-a de folosinta/ importanta locald, cu 2
benzi de circulatie, |atimea benzii carosabile de aprox. 3m si un gabarit total de aprox. 10m.

Terenul beneficiarului este accesibil din strada Busuiocului, situata in partea de vest a
acestuia si nu va suferi modificari.

In vederea asigurarii locurilor de parcare necesare desfasurarii functiunilor de cercetare
si administrative, pe amplasament vor fi amenajate 6 locuri de parcare pentru autorisme
respectiv 6 locuri de parcare pentru biciclete (in acord cu prevederile Avizului Serviciului
Siguranta Circulatiei).

04. Circulatii pietonale si spatii verzi

Accesul pietonal pe terenul studiat se realizeaza dinspre vest, din strada Busuiocului si
nu va suferi modificari.

Pe amplasament sunt amenajate trotuare de garda acolo unde este cazul, respectiv alei
pavate.

Spatiile neutilizate pentru constructii, circulatii, puncte gospodaresti sau parcaje, vor fi
amenajate ca spatii verzi plantate cu vegetatie de indltime mica si mijlocie, pentru a asigura
atat un ambient placut cat si pentru a contribui la reteaua de spatii verzi a orasului.

05. Regimul de aliniere fata de proprietatile vecine

Avand in vedere natura situatiei existente (imobilul edificat pe amplasament in regim de
indltime D+P+E), vecinatatea cu zona rezidentiald, si in vederea armonizarii relatiei dintre cele
doua UTR-uri, regimul de aliniere nu va suferi modificari.

In consecintd, retragerile fatd de limite sunt urmatoarele:

- limita vestica (str. Busuiocului) - min. 5 m;

- limita estica - min. 26 m;
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- limita sudica - min. 3,50 m;
- limita nordica - min. 0,85 m.

06. Regimul de indltime propus

Conform regulamentului aferent subzonei S_Is inaltimea cladirilor va fi determinata in
functie de context si inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m si respectiv P+4+R(M).

Pe teritoriul reglementat (terenul beneficiarului) regimul de inaltime propus este:
D+P+E+Pod.

07. Utilitati edilitare

In ceea ce priveste echiparea edilitard, teritoriul reglementat (terenul beneficiarului) este
racordat la toate retelele publice existente in zona.

In cazul in care va rezulta necesitatea supliment&rii sau redimensiondrii retelelor, se vor
intocmi proiecte de specialitate necesare efectuarii respectivelor lucrari.

08. Probleme de mediu

Tema de proiect nu pune probleme speciale ca impact asupra mediului. De asemenea nu
se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze mediul Tnconjurator sau
ecosistemul zonei.

In zona nu exista valori de patrimoniu care sa solicite protectie, functiunile propuse
nesolicitdnd la randul lor o zona de protectie.

09. Obiective de utilitate publica
Nu este cazul.

V. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie urmareste integrarea functiunilor propuse (de cercetare si
administrative) in teritoriul studiat din punct de vedere urbanistic si a reglementarilor aferente,
pentru a raspunde nevoilor beneficiarilor precum si ale comunitatii. Reglementarile in ceea ce
priveste modul de ocupare al terenului, naltimea cladirilor, retragerile, aliniamentele,
arhitectura si indicii urbanistici se fincadreazd in contextul zonei, respectiv in conditiile
regulamentului local de urbanism.

Dezvoltarea / extinderea functiunilor de cercetare si administrative asigura municipiul
Cluj-Napoca cu o dotare completa si functionala in domeniile mentionate.

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse au
fost efectuate analize cu privire la:

- Incadrarea in Planul Urbanistic General;

- circulatii si echipare edilitara;

- tipul de proprietate al terenurilor.

Avand la baza reglementarile din PUG Cluj-Napoca se poate demara Planul Urbanistic
Zonal, necesar conform C.U. nr. 4703/07.11.2019, in vederea aprofundarii solutiei propuse
pentru dezvoltarea si extinderea functiunilor de cercetare si administrative.

intocmit,
mai 2021 arh. urb. stag. Oana Burnete

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete
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