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B. COLECTIVUL DE ELABORARE

Proiectant general: S.C. SQM ARCHITECTURE S.R L., Cluj-Napoca
Sef proiect: arh. Cristian URCAN

Colectiv elaborare: arh. Gloria DIUGAN

Proiectanti specialitate:

Urbanism: urb. arh. Corina MOLDOVAN

C. BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE
A. FOAIE DE CAPAT

B. COLECTIVUL DE ELABORARE
C. BORDEROU PIESE SCRISE SI DESENATE
D. MEMORIU JUSTIFICATIV P.U.D.

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei
Obiectul lucrarii

2. Incadrarea in zon4

Concluzii din documentatii elaborate anterior
3. Situatia existenta

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
3.2. Suprafata cuprinsa in studiu

3.3. Limite si vecinatati

3.4. Suprafete de teren construite

3.5. Suprafete de teren libere

3.6. Caracterul zonei — Aspect arhitectural urbanistic
3.7. Destinatia cladirilor

3.8. Tipul de proprietate asupra terenurilor
3.9. Concluziile studiului geotehnic

3.10. Analiza fondului construit

3.11. Echipare edilitara existenta

4. Reglementari

4.1. Tema program

4.2. Functionalitate
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4.3. Conditii de amplasare a constructiilor
4.4. Regim de indltime admis

4.5. Suprafata desfasurata maxima

4.6. Solutii pentru reabilitarea ecologica
4.7. Principii de compozitie

4.8. Profiluri transversale caracteristice
4.9. Lucrdri necesare de sistematizare verticala
4.10. Regimul de construire

4.11. Asigurarea utilitatilor

4.12. Bilant teritorial

5. Concluzii

E. ANEXE:
- Certificat de urbanism nr. 1746 din 03.06.2021
- CUI
-C.F. nr. 343003
- Studiu Geotehnic
- Documentatie topografica
- Avize

F. PIESE DESENATE

U.01 Plan incadrare in zona si P.U.G. sc. 1:2500
U.02 Plan situatie existenta sc. 1:500
U.03 Plan reglementari urbanistice sc. 1:500
U.04 Plan reglementari edilitare sc. 1:500
U.05 Plan obiective de utilitate publica sc. 1:500
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D. MEMORIU JUSTIFICATIV P.U.D.

1. INTRODUCERE

1.7. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

OBIECTIV: DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE, ELABORARE PLAN URBANISTIC
DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII
LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT (LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
TERTIARE), IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE, ORGANIZARE DE
SANTIER

ADRESA: Str. Calea Baciului, nr. 72-74, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

FAZA DE PROIECTARE:  PLAN URBANISTIC DE DETALIU

BENEFICIAR: CORE ENTITY SRL
str. Tipografiei, nr.9, ap. 2, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

PROIECTANT: SC SQM Architecture SRL, CLUJ NAPOCA
str. Dorobantilor nr. 38, ap. 11

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului CORE ENTITY SRL,
proprietar al terenului identificat prin C.F. nr. 343003, constand in teren intravilan cu
suprafata de 1826 mp necesara informarii asupra conditiilor de autorizare a lucrarilor de
executie pentru obiectivul DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE, ELABORARE PLAN
URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA
EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT (LOCUINTE COLECTIVE SI
FUNCTIUNI TERTIARE), IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE, ORGANIZARE
DE SANTIER cu adresa pe str. Calea Baciului, nr. 72-74, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Documentatia urmeaza sa detalieze, pe baza reglementarilor P.U.G. siin corelare cu
alte documentatii de urbanism avizate si aprobate, elaborate pentru terenurile invecinate,
conditiile de acces, racordarea la retelele edilitare, relatiile cu vecinatatea si circulatia
terenurilor pentru parcelele pe care se solicita amplasarea obiectivului.

2. INCADRAREA N ZONA

2.7. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR
Conform Certificatului de Urbanism terenul studiat este situat in U.T.R. RrM3

In cadrul PU.G., parcela studiatd se incadreaza in UTR=RrM3 — Parcelar riveran
principalelor artere de trafic, destinat restructurdrii - zona mixta cu regim de construire
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deschis. Pentru aceasta zona POT max. = 40%, CUT max. = 2,0, regimul maxim de inaltime
de (1-3)S+P+5+1R.

In aceastd zond, amplasarea constructiilor se vor stabili prin PUD.

Interventiile vor urmari conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de
finisare urbana.

Documentatii elaborate anterior care au stat la baza prezentei lucrari urbanistice
sunt:
* Regulamentul local de urbanism al municipiului Cluj.
» Certificatul de urbanism nr. 1746 din 03.06.2021.
+ Documentatie topo-cadastrala vizata ANCPI —OCPIl insotita de Procesul verbal de
receptie
+ Studiu Geotehnic
« Avize si acorduri precizate in certificatul de urbanism.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE
Terenul dispune de acces pietonal si auto din strada Calea Baciului, situat in partea
de sud a acesteia.

3.2. SUPRAFATA CUPRINSA IN STUDIU
Suprafata totald de teren studiata si ce urmeaza a fi reglementata este de 1826 mp,
conform masuratorilor topografice, proprietate privata a CORE ENTITY S.R.L.
Conform extrasului C.F. parcela se identifica prin:
-nr. CAD 343003, inscris in CF cu nr. 343003, in suprafata de 1826 mp
-nr. CAD 343003-C1, inscris in CF cu nr. 343003-C1, suprafata construita de 116
mp
-nr. CAD 343003-C2, inscris in CF cu nr. 343003-C2, suprafata construita de 147
mp

3.3. LIMITE SI VECINATATI

3.3.1. DIMENSIUN| PARCELA

Latura Nordica -aprox. 26.5m
Latura Estica -aprox. 6T m
Latura Sudica -aprox. 30 m
Latura Vestica -aprox. 65m

3.3.2. VECINATATI

Latura Nordica - proprietate privata

Latura Estica - proprietate privata nr. CF 338454
Latura Sudica - proprietate publica — str. Calea Baciului
Laturile Vestica - proprietate privata nr. CF. 300968
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3.4. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE

S construita existenta = 294 mp

S desfasurata existenta = 441 mp

Regim de indltime: P, P+M

Constructiile sunt in curs de demolare (a fost depusa o Autorizatie pentru
desfiintarea acestora).

3.5. SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
S teren libera = 1532 mp

3.6. CARACTERUL ZONEI = ASPECT ARHITECTURAL URBANISTIC

Caracterul actual

Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de
facturda modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului Si a
traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de interes.

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

(a) trafic ce se desfdsoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate;

(b) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial
dedicate functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile
cu aceasta din cauza poludrii fonice, vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii
improvizate, precare, neadecvate,

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

(d) degradarea calitatji locuirii si diminuarea prezentei acesteia;

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

(f) degradarea spatiului public, parcare in exces;

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

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

Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixtd, de tip subcentral, uneori cu rol de centru de cartier;
Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi deschise;

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu
aliniere la cornisa situata la o inal{ime de 15 m.

3.7. DESTINATIA CLADIRILOR
In zona se regaseste un mixaj functional incoerent de locuire, depozitare, functiuni
tertiare si anexe gospodaresti.

3.8. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
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Terenul studiat este proprietate privata.

3.9. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC
Se vor studia si prezenta intr-o faza ulterioara de proiectare.

3.70. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit este compus din imobile de locuire individuald si anexe
gospodaresti, dar si de imobile noi de locuinte colective, elemente ce confirma caracterul
de restructurare al zonei.

PREDOMINANT: mixaj functional, locuire si functiuni tertiare

3.10.1. REGIM DE INALTIME IN ZONA
Regimul maxim admis pentru UTR = RrM3 — Parcelar riveran principalelor artere de
trafic, destinat restructurarii - zond mixta cu regim de construire deschis, se stabileste astfel:
Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la indltimea de 18 m de la nivelul
trotuarului. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:
(a)pentru cladirile comune indltimea maxima la cornisa nu va depdsi 22 m, iar indl{imea
totald (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de indltime de (1-3S)+P+5+1R ;
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m
(b)pentru cladirile de colt se poate admite o indltime maxima la cornisa ce nu va depasi
25 m, iar inaltimea totald (maxima) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inaltime de
(1-38)+P+5+1R; (1-3S)+P+6 ;

3.10.2. STRUCTURA URBANISTICA

Amplasamentul studiat se afla intr-o zona cu caracter rezidential de tip periferic,
dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care,
odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de
circulatie, dar si de interes.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele
disfunctionalitati si incompatibilitati aparute.

3.10.3. STARE CLADIRI
Cladirile existente urmeaza a fi demolate ulterior obtinerii Autorizatiei de demolare.

3.11. ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

Zona analizata este echipata edilitar complet. Amplasamentul studiat are
posibilitatea de bransament la reteaua publica de apa, canal, electricitate, telefonie si
salubritate, toate utilitatile aflandu-se in zona parcelei.
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4. REGLEMENTARI

4.1. TEMA PROGRAM
Se propune construirea unui imobil mixt de locuinte colective si functiuni tertiare, cu

regim de inaltime (1-2)S+P+5+1R, Tmprejmuire, amenajari exterioare, racorduri i
bransamente la utilitati. Accesul auto si pietonal este propus sa se realizeze din strada
Calea Baciului.

4.2. EUNCTIONALITATE
Imobilul propus va avea functiune mixta de de locuinte colective si functiuni tertiare,
cuprinzand spatii cu functiune tertiara la parter si locuire colectiva la etajele superioare.

4.3. CONDITII DE AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR
Constructiile vor fi amplasate cu urmdtoarele retrageri si conditionari:
- fata de limita nordica — max 65% de la aliniament, din adancimea parcelei.
- fata de limita estica — min. 4,5 m si jumatate din inaltime (H/2)
- fata de limita sudica — min. 3 m de la aliniamentul nou conf. PUG
- fata de limita vestica — pe limita de proprietate

4.4. REGIM DE INALTIME ADMIS
Regimul de inaltime maxim admis este de (1-2) S+P+5+1R.

4.5. SUPRAFATA DESFASURATA MAXIMA

Indici de utilizare ai terenului:

Suprafata totala teren = 1826,00 mp

S teren pentru calcul indici = 1985,00 mp

Suprafata construitd propusa (pentru P.0O.T.) = 525,00 mp
Suprafata desfasurata propusa (pentru C.U.T.) =3270,00 mp

P.O.T. propus = 26.50%
C.U.T. propus =1,65
P.O.T. maxim = 40 %
C.UT.maxim=2,0

4.6. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA

Diminuarea pana la eliminare a surselor poluante: nu este cazul.
Epurarea si pre-epurarea apelor uzate: se va face prin canale colectoare, dren si vor
fi evacuate.
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Depozitarea deseurilor va fi controlata cu acces facil pentru retelele specializate de
colectare a acestora. Refacere peisagistica si reabilitare urbana: terenurile afectate in urma
santierului vor firefacute, se va planta vegetatie joasa si inalta.

lluminatul stradal va fi realizat conform normelor, caile de circulatie auto afectate
vor fi refacute.

Eliminarea eventualelor disfunctionalitati din domeniul cailor de comunicatie si
retelelor edilitare majore este necesara pentru a crea o zona urbana favorabila functiunii.

4.7. PRINCIPII DE COMPOZITIE

Se va realiza o compozitie arhitecturala de tip urban corespunzatoare zonei. POT
maxim admis 40%.

4.7.1. DISTANTA FATA DE CLADIRI EXISTENTE PE PARCELELE VECINE

Latura Nordica - proprietate privata — nu este cazul
Latura Estica - proprietate privata — 11.70 m
Latura Sudica - strada — nu este cazul

Laturile Vestica - proprietate privata — 1,75 m

Conform prevederilor din P.U.G. regimul maxim admis pentru UTR = RrM3 s-a stabilit faptul
ca H cornisa aliniament = 18m, H cornisa maxim = 22m, H maxim = 25m (a se vedea
sectiunea 3.10.a INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR) si conform plansei de
reg|emeﬂtél’i Urbaﬂistice Hcornigé propusd — 18 m, CU Hcomisa max propus — 22 m, reSpeCtiV H maxim
propus = 25 M.
Conform prevederilor din P.U.G.:

- cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinuu
(deschis), (UTR = RrM3 - sectiunea 3.5).

4.7.2. ACCESURI PIETONALE SI AUTO
Accesul auto si cel pietonal se vor realiza din strada Calea Baciului din partea sudica
a parcelei. Locurile de parcare vor fi organizate suprateran si subteran.

4.7.3. SPATII VERZI

In interiorul amplasamentului studiat, spatile ramase neconstruite sau
neamenajate pentru circulatii pietonale si auto, se vor amenaja ca spatii verzi.

Suprafata totala a spatiilor verzi propuse este de min. 452,40 mp, reprezentand un
minim de 30% din suprafata parcelei.

4.8. PROFILURI CARACTERISTICE
Nu este cazul.

4.9. SISTEMATIZARI VERTICALE

Se vor amenaja trotuare de garda pe doua dintre laturile constructiei. De asemenea,
trotuarele pentru accesul pietonal in cladire vor fi pavate cu piatra. Restul terenului va fi
amenajat cu alei pietonale si spatii verzi.

4.10. REGIMUL DE CONSTRUIRE
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4.10.7. REGIM DE INALTIME PROPUS
U.T.R. RrM3: (1-2)S+P+5+1R

4.10.2. ALINIER]
Retragere aliniament - Conform planse desenate PUD — 3,00 m
Retragere posterioara propusa - Conform planse desenate PUD —18,80 m
Retrageri limite laterale propuse - Conform planse desenate PUD - 0,00 m,

respectiv 7,20 m

4.10.3. PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI
S teren studiat = 1826,00 mp (conform CF 343003)
S teren pentru calcul indici = 1985,00 mp
S construita la sol = 525,00 mp

POT prOpUS = Sconstruita la sol X1 OO/Steren = 525,00 X 100 / 1985,00 = 26,50 %
U.T.R. RrM3: POT max = 40%.

4.10.4. COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI
S teren studiat = 1826,00 mp (conform CF 343003)
S teren pentru calcul indici = 1985,00 mp
S construita desfasurata = 3270,00 mp

C.U.T. prOpUS = Sconstruita desfasurata/Steren = 3270,00 / 1985,00 =1.65
U.T.R. RrM3: CUT max =2,0

4.11. ASIGURAREA UTILITATILOR
Necesarul de utilitati pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor
proiecte de specialitate elaborate de proiectanti autorizati.

ALIMENTAREA CU APA, CANALIZARE:

Este obligatorie bransarea la reteaua de alimentare cu apa si canalizare a tuturor
constructiilor ce prin specificul lor o necesita. Rezolvarea problemei alimentarii cu apa si a
canalizarii se va face in functie de marimea obiectivului, de gradul de dotare si de echipare
cu lucrari de alimentare cu apa si de canalizare necesare.

ALIMENTARE CU CALDURA:

Pentru noul obiectiv se propune rezolvarea alimentarii cu caldura prin centrala
alimentata cu energie electrica.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA:

Pentru imobilul propus, schita de alimentare cu energie electrica se va stabilit de
comun acord cu detinatorii retelei si cu solicitarile beneficiarului.

TELECOMUNICATIILE:

In zon4 exista linie de telecomunicatii, imobilul urméand a fi racordat la aceasta.

PUNCT GOSPODARESC:

10



SAMA\

Certificate Number 14485
1SO 9001, ISO 14001

In interiorul parcelei, se va amenaja spatiul de depozitare selectiva pe 4 fractii a
deseurilor, ingropat la nivelul subsolului. Deseurile vor fi evacuate cu ajutorul firmelor de

specialitate.

4.12. BILANT TERITORIAL

S teren studiat = 1826,00 mp (conform CF 343003)
S teren pentru calcul indici = 1985,00 mp

S construita la sol = 525,00 mp

P.O.T. propus = Sconstruita la sol X OO/Steren = 525,00 x 100 / 1985,00 = 26,50 %

U.T.R. RrM3: POT max = 40%.

S construita desfasurata = 3270,00 mp

C.UT. propus = Sconstruita desfasurata/ Steren = 3270,00 / 1985,00 =1.65

U.T.R. RrM3: CUT max = 2,0

BILANT TERITORIAL PE PARCELA

EXISTENT PROPUS
S teren 1826.00 mp 100.00% 1826.00 mp 100.00%
S teren rezervat regularizare drum 318.00mp 17.41%
S teren dupa regularizare - 1508.00 mp 100.00%
S pentru calcul indicatori - 1985.00mp -
Sc. 204.00mp 16,10%  525.00mp 26.50 %
Scd. (fara subsol)  441.00mp 3270.00 mp
Sd. 441.00 mp 5376.80 mp -
S verde
pe sol natural 1532.00mp 83,90%  452.40mp 30.00%
S circulatii auto
pietonale/loc de joaca gg oo mp 000% 531.00mp -
Nr. parcari: 42
POT. = 16,10 % 26.50 %
C.UT. = 0,24 1.65

P.O.T. maxim =40.00%
C.U.T. maxim =2.00

Calcul necesar parcari - Conform Anexa 2 - Necesar parcaje, PUG Cluj-Napoca,

aprobat prin HCL nr. 493/22.12.2014

Locuinte colective

35 de apartamente cu suprafata utila < 100 mp, 1 loc de parcare / apartament, conf.

Anexa 2 PUG

-> 35 |ocuri parcare necesare
-> 35 locuri parcare pentru biciclete (la subsol)

Functiuni tertiare

Suprafata utila functiuni tertiare cu numar redus de clienti - 240.00 mp, 1 loc de parcare la

50 mp suprafata vanzare cu numar redus de clienti, conf. Anexa 2 PUG

11
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-> 5 locuri de parcare necesare
-> 5 locuri parcare pentru biciclete

NUMAR TOTAL LOCURI PARCARE NECESARE: 40
NUMAR TOTAL LOCURI PARCARE PROPUSE: 42

NUMAR TOTAL LOCURI PARCARE BICICLETE NECESARE: 40
NUMAR TOTAL LOCURI PARCARE BICICLETE PROPUSE: 42

5. CONCLUZIl, MASURI IN CONTINUARE

Avand in vedere prevederile documentatiilor de urbanism superioare aprobate, se
va reglementa aceasta parcela in conformitate cu reglementarile aferente pentru acest gen
de functiuni. In cadrul studiului P.U.D. se propun reglementari urbanistice pentru a obtine
autorizatia de construire pentru investitia propusd: DESFIINTARE CONSTRUCTII
EXISTENTE, ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT
(LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI TERTIARE), IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI
EXTERIOARE, ORGANIZARE DE SANTIER, in urma evidentierii beneficiarului a temei de
program. In cadrul P.U.D. se propune dezvoltarea infrastructurii pentru a viabiliza zona,
urmand ca studiile viitoare pe parcelele invecinate sa respecte noile reglementari pentru
domeniul public si echiparea edilitara completa.

Sef proiect: arh. Cristian URCAN
Responsabil proiect urbanism: arh. urbanist Corina MOLDOVAN

Intocmit: arh. stag. Gloria Diugan
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