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MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului - SC ELITE GROUP SRL, in vederea elaborarii ,,P.U.Z
instituire subzona de institutii si servicii publice, subzona de activiati economice cu carcater tertiar si subzona verde cu acces
public nelimitat in zona de locuinte colective “, generat de imobilele cu NR CF 255683 si NR CF 337583

Aria reglementatd se afla pe str. Bund Ziua, fn, pe frontul nordic si reprezinta capatul sudic al unui ansamblu
rezidential edificat, care a avut la baza un plan urbanistic zonal aprobat prin HCL 357 din 2008.

Cartierul Buna Ziua s-a dezvoltat in ultimii ani de-a lungul arterei omonime intr-o modalitate tipica vidului legislativ din
domeniul urbanismului- ,, din aproape in aproape “, ce a dus la a dus la o serie de disfunctii privind Tn special circulatiile
realizate Tn special in sistem ”cul-de-sac” foarte lungi si fara conexiuni intre ele. Totodatd lipsesc dotdrile publice ample
necesare si o ierarhizare a spatiilor urbane. Prin proiectul propus, se doreste continuarea fireasca a procesului de urbanizare
implementata prin PUZ aporbt prin HCL 357 din 2008, si vizeaza rezolvarea unei bune parti din din disfunctiile mai sus
mentionate.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
DENUMIREA : P.U.Z instituire subzona de institutii si servicii publice, subzona de activiati

LUCRARII economice cu carcater tertiar si subzona verde cu acces public nelimitat in
zona de locuinte colective —str. Buna Ziua nord

AMPLASAMENT : str. Buna Ziua, FN, Cluj Napoca, jud. Cluj

BENEFICIAR : S.C. ELITE GRUP S.R.L
Str. Buna Ziua, f.n., bl. 1EB, sc.1, ap.4 Cluj-Napoca, jud. Cluj

PROIECTANT : S.C. TRANS FORM S.R.L.
Str. Onisifor Ghibu nr. 12, Cluj Napoca

FAZA : Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE : 1017/2021
DATA : SEPTEMBRIE 2022
Pagina 3 din 21
S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
Adresa: Capital social: 400 RON
Str. Repubilicii 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



TRAMS
AORM/

1.2. Obiectul lucrarii
Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, se gaseste pe teritoriul administrativ al municipiului
Cluj Napoca, in intravilan, conform certificatului de urbanism nr. 1239 din 17.03.2020.

Terenurile sunt in proprietate privata, conform Tabel 1 — extrase C.F. :

TABEL 1 — extrase C.F.

1 SC ELITE GRUP SRL 255683 24849 2548
2 SC ELITE GRUP SRL 337583 337583 4700
S TOTAL TEREN CARE A GENERAT PUZ-UL 7.248

Actualmente, pe cele doua parcele mentionate nu exista constructii.

n vederea continuérii procesului de urbanizare a teritoriului, inceput prin P.U.Z aporbat prin H.C.L. nr. 357/2088, se
propun urmatoarele lucrari:

. Reglementarea terenului aferent NR. CF. 255683 in trei UTR-uri: se pastreazd UTR Ve( Zona verde de protectie a
apelor, se propune UTR_Va_Bj ( Subzona verde-scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat) si UTR S_Is_Bj ( Subzona de
institutii si servicii publice) dedicat realizarii unei crese sau gradinite care sa preia din deficitul de locuri de la nivelul
cartierului

° Creare unui parc cu acces public nelimitat

. Reglementarea terenului aferent NR. CF. 337583 in UTR S_Et_Bj (Subzona de activitdti economice cu carcater
tertiar)

° Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona pentru imobilele noi propuse si pentru spatiul
verde nou propus;

° Operatiuni notariale de cedare a terenului aferent zonelor verzi cu acces spublic nelimitat;

SITUATIA PROPUSA — PARCELA 1: CF NR 255683

| BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE ~ EXISTENT  PROPUS |
c"r';' UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA MP % MP %
1 pTR ULc ana de urb§n|z§re, An:samblurl care 9303.00 90.38% 0.00 0.00%
includ locuirea colectiva si dotarile aferente
) UTR Ve Zona verde de.protectiea apelor sau 245,00 9.62% 245,00 9.62%
cu rol de culoar ecologic
3 UTR S_Va_BJ Subz.ona v.erfie-scuar, grading, 0.00 0.00% 698 27.39%
parc cu acces public nelimitat
4 UTR .S_Is._BJ ?ubzona de |.nst|tut|| si servicii 0.00 0.00% 1605.00 62.99%
publice si de interes public
Total 2548.00 100.00% 2548.00 100.00%
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‘ BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE ‘ EXISTENT PROPUS
nr.crt. | UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA MP % MP %

UTR ULc_Zona de urbanizare, Ansambluri

1 care includ locuirea colectiva si dotarile 4700.00 100.00% 0.00 0.00%
aferente

2 | UTRS_Et_BI Subzond de activitdti 0.00 0.00% 4700.00 100.00%
economice cu carcater tertiar
Total 4700.00 100.00% 4700.00 100.00%

o Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Conform C.U. nr. 1239 din 17.03.2020 emis de Primaria Municipiului Cluj Napoca terenul se afla in UTR ULc - Zona de
urbanizare, Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente si partial in UTR Ve- Zona verde de protectie a

apelor sau cu rol de culoar ecologic.

Teritoriul de reglementat se gaseste in sudul orasului Cluj-Napoca, in cartierul Buna Ziua si este delimitat in partea de
sud de str. Buna Ziua, limita UTR Lc in partea de est, strada W.A.Mozart in partea de nord si aleea de interes local ce

deserveste ansamblul rezidential ,,Bonjour” in partea de vest.

Solutia propusa vizeaza realizarea mixajului functional, favorizarea proximitatii si reducerea nevoii de deplasare

mecanizate prin instituirea de subzone cu caracter public.

1.3. Surse documentare

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

e PUZ aprobat prin HCL 357/2008
e AC934/29.06.2016
e Aviz oportunitate nr. 331 din 26.11.2020;

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

e C.U.nr.1239din 17.03.2020;

e Studiu geotehnic preliminat intocmit de ing. geolog Eugen-Sorin DAN;

e Studiu topografic intocmit de catre ing. Mircea Bondrea;

e Avize solicitate prin Certificatul de Urbansim;

e Studiu de trafic intomit de catre dr. ing. Mihai Dragomir

e Analize urbanistice de fundamentare

Alte surse documnetare care au stat la baza propunerii:
e (STS) POZITIA SECTIILOR DE VOTARE - <https://gis.registrulelectoral.ro:8443/DrumLaSectie/>
e (AEP) NUMARUL DE ALEGATORI / SECTIE -http://www.roaep.ro/prezentare/stire/numarul-total-de-alegatori-

inscrisi-in-registrul-electoral/

e (MEN) NUMARUL DE CLASE SI DE ELEVI / CLASA IN SCOLILE SI GRADINITELE DIN RAZA DE SERVIRE

https://www.siiir.edu.ro/carto/

e (PMC) NUMARUL DE LOCURI IN CRESELE DIN RAZA DE SERVIRE - http://creseclujnapoca.ro
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o (INS) http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table

e Extras din baza de date ANCPI, completat cu regimurile de indltime preluate prin observatie directa in teren;

e Parcurgerea si cartarea teritoriului studiat;

¢ Imagini satelitare preluate din Google Earth si de pe Geoportalul ANCPI, pentru anii 2010, 2011, 2013, 2015, 2017 si
2019;

e Extras din baza de date ANCPI, completata cu analiza vizuala a zonei; Analiza morfologica a tesutului urban din
cartierul Buna Ziua, pornind de la datele cadastrale, s-a realizat un plan masa si un plan cu strazile de la nivelul cartierului.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei

) Date privind evolutia zonei

Evolutia cartierului a fost determinata de structura funciara de tip agricol initiala. Fie ca vorbim de sectoare cu locuire
individuala sau colectiva 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 insirate in adancime, fara 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. Bund Ziua nu sunt conectate la capete,
rezultand niste fundaturi lungi de aproximativ 300 de metri;

- A doua constd in geometria acestor strazi, respectiv in latimea prea mica si razele de curbura pre mici la conectarea
cu str. Buna Ziua. Cauzele acestor situatii rezidd 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
Tmbunatatita radical. Un alt element problematic este implementarea defectuoasa si partiala a PUZ-urilor anterioare
anului 2009, respectiv neimplementare conditiilor privind Iitimea strézilor 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 inscrisd in CF ca drum si care a ramas n interiorul imprejmuirilor locuintelor.

. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Cartierul Buna Ziua s-a dezvoltat in ultimii ani de-a lungul arterei omonime intr-o modalitate tipica vidului legislativ din
domeniul urbanismului- ,, din aproape in aproape “, ce a dus la a dus la o serie de disfunctii privind in special circulatiile
realizate Tn special in sistem ”cul-de-sac” foarte lungi si fard conexiuni intre ele. Totodata lipsesc dotarile publice ample
necesare si o ierarhizare a spatiilor urbane. Prin proiectul propus, se doreste continuarea fireasca a procesului de
urbanizare implementata prin PUZ aporbt prin HCL 357 din 2008, si vizeaza rezolvarea unei bune parti din disfunctiile mai
sus mentionate.

o Potential de dezvoltare

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

- Localizare in municipiu — teritoriul studiat este situat in partea sudica a municipiului Cluj Napoca, in centrul
cartierului 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
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. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Cluj Napoca, in cartierul Buna Ziua, in afara zonei
arheologice protejate.

° Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general e.t.c.

n prezent existd doua accese pe cele doud amplasamete ce fac obiectului P.U.Z-ului:
Strada W.A. Mozart (nord) si aleea de acces in ansamblul rezidential Bonjour (vest) pentru Parcela 1 ( NR CF: 255683),
respectiv strada Buna Ziua (sud) si aleea de acces in ansamblul rezidential Bonjour (vest) pentru Parcela s ( NR CF:
337583).

Este necesar ca noile dezvoltari sa prevada spatii care sa asigure mixajul functional si anume activitati de suport ale
zonei — comert, servicii medicale si personale, sport, etc astfel incat viata urbana sa fie bazata pe proximitate si
accesibilitate pietonala.

2.3.Elemente ale cadrului natural

o Relieful

Referindu-ne la Parcela 1, identificatda prin nr. cf. 255683 se observa o diferenta de nivel de aproximatix 5m pe
directia sud-nord avand punctul maxim la terenului situat in coltul S-E = +443.75 iar punctul minim al terenului este in
coltul de N-E a terenului +438.75 m.

De asemenea, terenul identificat prin nr. cf. 337583 prezinta o diferenta de nivel de 5m pe directia vest-est avand
punctul maxim la terenului situat pe latura vestica = +458,00 iar punctul minim al terenului pe latura estica a terenului
+453,00 m.

o Reteaua hidrografica

n zona studiatd nu exista cursuri de apa.

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

. Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentatd de
vecinatatea 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.

o Conditii geotehnice ( concluziile studiului geotehnic preliminar )
Conform studiului geotehnic, terenul studiat se gaseste pe un versant domol, stabil. Nu sunt accidente
morfologice naturale sau antropice importante.
Ca si fenomen hidrogeologic nefavorabil se mentioneaza existenta apelor subterane sub forma de inflitratii,
izvoare, la cote diferite. Apa subterana apare in toate sondajele dar la cote diferite si cu stabilizare la cote necoliniare,
argument al carcaterului de izvor (nu este freatic).

Succesiunea litologica pe amplasament cuprinde:
Sondajul SIF, cotl 456,00

- 0,00-0,30: sol vegetal

- 0,30-2,00: argila PUCM, vargata, vartoasa

- 2,00-3,50: argila vargata cenu9ie, tare

- 3,50-9,00: argila cenusie compacta, roca de baza
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Apa subterana apare la -3,40.

Sondajul S2F, cotl 448,10

- 0,00-1,40: sol vegetal 9i umpluturi

- 0,40-2,50: nisip fin urned, indesare medie la redusa
- 2,50-5,10: nisip fin foarte indesat

- 5,10-6,00: argila cenu9ie compacta, roca de baza
Apa subterana apare la -2,00.

Sondajul S3F, cota 450,60

- 0,00-0,50: sol vegetal 9i umplutura

- 0,50-2,00: argila PUCM, vargata, vartoasa

- 2,00-2,80: argila cafenie tare

- 2,80-4,60: argila cafenie tare cu intercalal;:ii de nisip
- 4,60-9,00: argila cenusie compacta, roca de baza
Apa subterana apare la -2,80

Sondajul S4F, cota 454,02

- 0,00-0,50: sol vegetal 9i umplutura

- 0,50-2,00: argila PUCM, vargata, vartoasa

- 2,00-3,50: argila cenusie tare

- 3,50-6,00: argila cenusie compacta, roca de baza
Apa subterana apare la -2,80.

Sondajul S5F, cota 453,60

- 0,00-1,00: sol vegetal 9i umplutura

- 1,00-2,50: argila PUCM, vargata, vartoasa
- 2,50-5,10: argila cafenie tare

- 5,10-6,30: argila cenusie tare, compacta
- 6,30-8,00: nisip fin foarte indesat

Apa subterana apare la -6,40.

Terenul de fundare recomandat este mixt granulometric, dar cu portanta similara, argila cenusie compacta (roca de
baza) si local nisipiul fin foarte indesat, adancimea de fundare recomandata fiind circa 50 cm in argild compacata, 50-80
cm in nisipiul fin indesat.

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generala sau locala (nu sunt fenomene geodinamice active sau
potentiale). Totusi, la sapare pot apare surpari, mai ales in nisipul saturat.

Luand in considerare conditiile de teren, apa subterand, categoria de importanta a constructiiior si vecinatatile,
amplasamentul investigat se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat, punctaj 11.

o Riscuri naturale
Conform prevederilor codului P100 — 1/2006 si STAS 10111, din punct de vedere seismic, zona
amplasamentului se situeaza in macrozona seismica de calcul “F”, caracterizata prin miscari sesimice reduse, cu
coeficientul seismic ks = 0,10 si perioada de colt Tc = 0,7 sec. Coeficientul de amplificare se va calcula in functie de
perioadele oscilatiilor proprii — Tr — ale constuctiilor si perioada de colt Te.
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2.4, Circulatia

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

Accesul in 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
privatd subdimensionata si impropriu amenajata si trece obligatoriu pe str. Buna Ziua. Sectoarele fara comunicare fizica
intre ele prelungesc excesiv si descurajeaza circulatia pietonala interioara. Functiunile de proximitate se insira in singurele
spatii comerciale existente in zond, de-a lungul strdzii Buna Ziua, o iesire la cumparaturi fiind aproape imposibila fara
utilizarea autoturismului.

2.5.0cuparea terenurilor

o Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupa zona studiata

Distributia functiunilor si spatiile pe cale le ocupa sunt o radiografie a istoriei urbanistice a cartierului. Putem citi cu
claritate structura agricola initiala. 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”.

) 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.

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

Analizand indicele POT, constatam ca acestea sunt scazute, media general a ansamblului cartierului fiind de 21%, cu
35% mai scazutd 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 alcadtuiri 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 scazut, media cartierului fiind 0,72.
Acest CUT general subunitar, ridica semne de intrebare privind utilizarea rationala a terenului, a infrastructurii edilitare si
de eficienta a serviciilor publice.

. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Datoritd densitatii de populatie relativ scazute, edificarea in continuare a cartierului este necesara, pentru asigurarea
masei critice necesare functiondrii activitatilor de suport ale zonei — comert, servicii medicale si personale, sport, etc.

. 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 publicd locala incepand cu anul 2018, privind
indentificarea unor zone ample pentru realizarea unui parc, in zona paraului Borhanci, demers ce va trebui sustinut si prin
documentatiile de urbanism la initiativa privata care sa prevada spatii verzi care impreuna vor putea alcdtui un sistem
verde la nivelul cartierului.
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Arealul studiat nu prezinta semne de instabilitate. Conditiile de amplasament nu conduc la concluzia existentei unui

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

risc privind producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastica sau alunecari active. Nu se pune problema
unor riscuri naturale semnificative in zona studiata.

. Principalele disfunctionalitati

— Dezvoltarea liniara, cu sectoare care nu comunicad 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.

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care si pund probleme de mediu. Tn zona nu au existat
factori poluati de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei
in 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

Se propune elaborarea unui PUZ, care sa reglementeze zona studiata, alcatuita din 2 parcele, astfel:

Prima parcela aferenta NR. CF. 255683 situatd in UTR ULc si partial in Ve, isi mentine reglementarile pe zona de Ve-
Zona verde de protectie a apelor iar zona de ULc va fi reglementa in doua UTR-uri: UTR_Va_Bj - Subzona verde-scuar,
gradina, parc cu acces public nelimitat) cu o suprafata de aproximativ 698 mp si UTR S_Is_Bj - Subzona de institutii si
servicii publice. intreaga parceld se va ceda citre administratia publica avand in vedere posibilitatea realizarii unui parc cu
acces public nelimitat si a unei cresei sau gradinite care sa preia din deficitul de locuri de la nivelul cartierului.

A 2-a parceld aferenta NR. CF. 337583 situata Tn UTR ULc se va regelmenta in UTR S_Et_Bj - Subzona de activitati
economice cu carcater tertiar. Pe teren se afld in prezent o servitute de trecere ce imparte terenul in doua, in acest sens
se propune construire a 2 imobile cu functiuni tertiare.

Solutia propusa reprezinta continuarea fireasca a procesului de urbanizare inceput in baza PUZ- ului aprobat prin
H.C.L nr. 357/2008 ce a cuprins si terenul in studiu. Prin acest proiect se doreste in primul rand diversificarea functionala
astfel incat viata urbana sa fie bazata pe proximitate si accesibilitate pietonala, asigurarea unui spatiu verde cu acces
public nelimitat si ajustarea deficitului de locuri in crese.
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3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare
n vederea elabordrii Planului Urbanistic Zonal s-au intocmit urmatoarele studii de fundamentare:

Analize urbanistice:

Analiza privind populatia cartierului Buna Ziua si a dotarile de invatamant

Analiza privind ocuparea terenurilor din punct de vedere al POT, CUT si a densitatii
Analiza privind morfologia cartierului Buna Ziua

Analiza privind documentatiile aprobate sau in curs de elaborare

Analiza privind evolutia cartierului Buna Ziua

o O O O O O

Analiza distributiei functiunilor in cartierul Buna Ziua

Studiu geotehnic preliminat intocmit de ing. geolog Eugen-Sorin DAN;
Studiu de trafic intomit de catre dr. ing. Mihai Dragomir

Metodologia de analiza, sursele documentare si concluziile sunt prezentate pe larg in anexele memoriu, aici reluand

succint concluziile acestora:

Analiza privind populatia cartierului Buna Ziua si a dotarilor de fnvatamant

Populatia estimata de copiii minori cu varsta 1-3 ani este de 283, cresa aflata in executie are doar 60 de
locuri, si cresa prevazuta prin PUZ STK are prevdzute 80 de locuri, rezultdnd un necesar neacoperit de 160 de locuri.

Populatia estimata de copiii minori cu varsta 4-6 ani este de 404, gradinitele din arealul studiat avand 857 de
copii Tnscrisi si un numar de 133 locuri disponibile, in urma edificarii PUZ-urilor aflate in curs de avizare ramanand un
disponibil de 108 locuri. O particularitate o reprezinta gradinita Poienita, aflata la limita estica a arealului studiat si
deservind o buna parte din cartierul Gheorgheni, care are capacitatea depasita cu 49%.

Populatia estimata de copiii minori cu varsta 6-10 ani este de 620, Liceul de Informatica, Scoala ”C. Brancusi”
avand 1250 de copii inscrisi la ciclul primar si un numar de 80 de locuri disponibile, in urma edificarii PUZ-urilor in curs
de avizare ramanand un disponibil de 41 de locuri libere.

Populatia estimata de copiii minori cu varsta 11-14 ani este de 458, Liceul de Informatica si Scoala ”C.
Brancusi” avand 661 de copii inscrisi si liceul "ELF” Tn constructie avand 222 de copii inscrisi la ciclul gimnazial si un
numar de 368 de locuri disponibile, numar ce va urca la 436 in urma edificari finalizarii Liceului "ELF”, luand in calcul si
PUZ-urile in curs de avizare in zona.

Populatia estimata de copiii minori cu varsta 15-18 ani este de 364, Liceul de Informaticd avand 161 de copii
si Liceul Liceul "ELF” 92 de inscrisi la ciclul liceal si un numar de 296 de locuri disponibile, in urma implementarii PUZ-
urilor in lucru urmand sa ramana 274 de locuri disponibile.

Sintetizand, putem concluziona cd zona este bine deservita de unitatile existente, fiind disponibile locuri libere la toate
nivelurile de Tnvatamant, singura functiune care duce o lipsa acuta de locuri fiind cea de cresa.

Bilantul locurilor in institutii de Tnvatamant - situatie actuala + PUZ-uri in faze de avizare

Populatie Locuri disponibile / deficit Locuri Nr. total de Locuri disponibile /
situatia actuala noi elevi indus deficit dupa
create PUZ-uri in implementare PUZ-uri in
lucru lucru
Cres 23 RN = 17 160 |

Gradinita 404 133 0 25 108
Ciclul primar 620 80 0 39 41
Ciclul gimnazial 458 464 28 436
Ciclul liceal 364 296 22 274
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Analizand densitatea de locuitori si indicii urbanistici exietenti in zona, putem face urmatoarele aprecieri

- densitatea medie in sectoarele cu locuire unifamiliala ca tipologie dominanta este de 114 loc /ha, fata de o densitate
uzuald pentru astfel de zone de 140 loc / ha.

- densitatea medie in sectoarele cu locuire colectiva mica, maxim P+2 ca tipologie dominanta este de 145 loc /ha, fata
de o densitate uzualad de 240 loc / ha, pentru zone cu locuire colectiva pericentrele.

- densitatea medie in sectoarele cu locuire colectiva tipologie dominanta este de 222 loc /ha, fatd de o densitate
uzuald de 450 loc / ha, pentru zone cu locuire colectiva in cartiere moderniste.

- densitatea medie a cartierului este de 150 locuitori / ha.

Putem concluziona ca densitatea generald a cartierului este una relative scazuta, de naturd sa puna semne de
intrebare asupra eficientei asigurarii cu functiuni si servicii urbane. Senzatia de 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 n principal de faptul ca aceste spatii sunt proprietate privata, coproprietarii cei
mai vocali fiind si cei care manifestd interesul cel mai scazut pentru calitatea acestora.

Analiza privind morfologia cartierului Buna Ziua

Analizand planul masa se poate observa ca dezvoltarea cartierului a fost determinata de structura funciara de tip
agricol initiald. Fie ca vorbim de sectoare cu locuire individuala sau colectiva mica, cu loturi proprii fie ca vorbim de
sectoare cu urbanism deschis, dezvoltarea se face in adancime, perpendicular pe str. Buna Ziua, artera centrala ce a stat
la baza dezvoltarii. Au rezultat astfel o serie de sectoare lungi, cu constructii insirate in adancime, fara puncte de reper,
fara elemente de ierarhizare ale spatiului urban. Daca urbanismul socialist a putut fi caracterizat in literatura de

Ill

specialitate ca unul al "sinei de macara”- aluzie la dezvoltarile rationaliste cu elemente prefabricate montate cu macarale
turn pe sine, putem caracteriza dezvoltarea cartierului Buna Ziua ca una de “tarla”.

Analizand structura acceselor se observa doua disfunctii majore; prima consta in faptul ca acestea pleaca din str. Buna
Ziua, si nu sunt conectate la capete, rezultand niste fundaturi lungi de aproximativ 300 de metri, a doua consta in
geometria acestora, respectiv in latimea prea mica si in geometria nepotrivita 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 fir imbunatatitd radical. Un alt
element problematic este implementarea defectuoasa si partiald a PUZ-urilor anterioare anului 2009, respectiv
neimplementare conditiilor privind latimea strazilor de acces. Si astazi 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 inscrisa in Cf
ca drum si care a ramas in interiorul imprejmuirilor locuintelor.

Analiza privind documentatiile aprobate adiacent zonei in studiu

Analizand documentatiile aprobate si in curs de elaborare, se observa ca Buna Ziua se contureaza ca un cartier cu
locuire colectiva medie si mica dezvoltat in adancime fata de strada principala. Strada principald, care da numele
cartierului, va capata prin finalizarea investitiilor preconizate in planurile urbanistice zonale aspectul unei artere tipice de
centru de cartier, cu imobile cu 8 niveluri supraterane si functiuni mixte. in acest context, imobilele mono functionale non
rezidentiale sunt necesare si puncteaza aliniamentele de rezidential cu comercial la parter.

Amplasamentul Beneficiarului se invecineaza:
Parcela 1 (NR. CF. 255683)
- la est cu un TEREN DE SPORT MULTIFUNCTIONAL, POT max 31.50%, CUT max 2,3, autoriza prin AC 934 din 26.06.2016
-la nord cu strada W.A. Mozart
- la vest cu aleea de interes local ce deserveste ansamblul rezidential ,,Bonjour”
-la sud cu nr. cad. 255674, nr. cad. 286227 (ansamblul rezidential ,,Bonjour”)
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Parcela 2 (NR. CF. 337583)
- la est cu nr. cad. 295563, nr. cad. 250176, locuinte colective
-lanord cu nr. cad. 265820, nr. cad. 286216, nr. cad. 286207, nr. cad. 322504 (ansamblul rezidential ,,Bonjour”)
- la vest cu aleea de interes local ce deserveste ansamblul rezidential ,,Bonjour”
- la sud strada Buna Ziua

Pe terenul Beneficiarului a fost aprobata anterior o documentatie P.U.Z. prin HCL 357/2008, cu POT max 31,5% si CUT
max 2,3.

Analizand extrasul de planul cadastral, constatam ca toate PUZ-urile care bordeaza amplasamentul studiat au produs
efecte juridice, realizandu-se constructii in baza lor fiind in vigoare conform Art. 56, Alin. 5 din Legea 350/2001.

Aceste planuri urbanistice inchid practic terenurile in studiu, singurele posibilitati de acces fiind spre str. Buna Ziua,
unde de altfel a-2a parcela beneficiaza de o deschidere generoasa de aprox. 120 de metri.

Analiza privind evolutia cartierului Buna Ziua

Cartierul Buna Ziua s-a dezvoltat fara un plan general, in urma unor initiative izolate, avand la baza documentatii PUD
aprobate la inceputul anilor 2000. Lipsa unei viziuni de ansamblu statuata printr-un plan de sistematizare a dus la aparitia
unor sectoare dezvoltate de-a lungul unor fundaturi private perpendiculare pe str. Buna Ziua. Sectoarele se dezvolta
necorelat, in functie de posibilitatile investitorilor si de climatul economic al momentului, rezultdnd o succesiune de zone
care nu comunica intre ele si care se leaga cu orasul exclusiv prin str. Buna Ziua, devenit astazi artera colectoare a
intregului cartier. Lipsa legaturii intre sectoare contribuie la senzatia de izolare si claustrare si la dificultatea amplasarii
unor dotdri colective si a unor zone publice mai ample.

Analiza distributiei functiunilor in cartierul Buna Ziua

Morfologia cartierului Buna Ziua, cu sectoare care sunt alimentate de strazi infundate in str. Buna Ziua, a facut ca
functiunile sa se grupeze de-a lungul colectoarei centrale. Acest lucru provoaca disfunctii cu privire la circulatie, accesarea
acestor functiuni organizate liniar crescand artificial traficul pe strada colectoare.

Concluzii generale ale analizelor urbanistice si evidentierea disfunctionalitatilor

Sursa principala a problemelor cartierului este dezvoltarea pe structura funciara de tip agricol. Vechile tarlale au
devenit baza dezvoltarilor liniare, cu sectoare care nu comunica intre ele. 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 Tncepe pe o straduta privata subdimensionata si impropriu amenajata si
trece obligat pe str. Buna Ziua, devenitd artera colectoare a cartierului. Sectoarele fara comunicare fizica intre ele
prelungesc excesiv si descurajeaza circulatia pietonala interioara. Functiunile de proximitate se insira in singurele spatii
comerciale existente Tn zona, de-a lungul strazii Buna Ziua, o iesire la cumparaturi fiind aproape imposibila fara utilizarea
autoturismului.

Este imperios 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 bazata pe proximitate, accesibilitate pietonala sa
poata sa se dezvolte. De asemenea se simte o lipsa acuta la nivelul zonei a spatiilor de birouri si cu functiune medicala,
functiuni care inserate ar avea efectul scaderii navetei zilnice la nivel urban.

Din prisma densitatii de populatie relativ scazute, edificare 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 Tnvatamant — Liceul
T Popovici, scoala C. Brancusi si Liceul teoretic “ELF” aflat in constructie— care conform datelor publice ale Ministerului
Tnvatdmantului pot cu usurintd sd primeascd un numar important de noi elevi.

Concluziile studiului geotehnic:

Amplasamentul poate pune probleme tehnice din cauza lentilelor de nisip saturate din zona superficiala, dar si a
fundarii locale in nisip fin indesat. Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:
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- se va executa un dren de asanare, premergator sapaturilor pentru fundatii, amplasat la 2-3m de amprenta imobilului.
Se va acorda mare atentie ca nisipul sa nu se spele, deoarece poate periclita constructiia viitoare.

- fundarea se va face cu incastrarea in argila cenusie compacta (roca de baza), dar spre aval (zona S2) apare un nisip fin
foarte indesat. Desi nisipul fin are portanta buna (rezista la incarcari verticale), el este un material dificil la sapare, mai
ales in conditiile circulatiei apei de la suprafata.

- terenul de fundare se prezinta inclinat spre Nord-Est, relativ confrom cu relieful( suprafata actuald), se recomanda
solutia cu fundatia in trepte.

- adancimea de fundare recomandata: circa 50 cm Tn argila compactd. 50-80 cm in nisipul fin indesat.

- se vor face lucrari de drenaj pe conturul subsol/demisolului, pentru descarcarea infiltratiilor. Drenul va fi executat
astfel incat sa nu duca la antrenarea nisipului.

- 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 dear pe baza unui proiect de specialitate.

- planul de fundatii se va prezenta geotehnicianului Tnainte de autorizare, pentru corelarea cu conditiile morfo-
litologice.

- situatia de pe amplasament impune asistenta tehnica pe toata durata executiei lucrarilor de terasamente si fundatii.

Luand in considerare conditiile de teren, apa subterana, categoria de importantd a constructiiior si vecinatatile,
amplasamentul investigat se incadreaza in categoria geotehnica 2, cu risc geotehnic moderat, punctaj 11.

Concluziile studiului de trafic:

Din punct de vedere a traficului, functiunile nou propuse-nonrezidentiale vor avea un impact redus asupra traficului
general din zona. In primul rand functiunile de birouri, de comert, medicale si invitdmant, porpuse vin s suplineasca
deficitul de functiuni de interes public ale zonei, prin aceasta in mod implicit reducandu-se navetele zilnice obligatorii ale
locuitorilor din cartierul Buna-Ziua.

n al 2-lea rand traficul posibil generat de functiunea de birouri implica utilizarea strazii Buna Ziua preponderent in
afara intervalelor de timp n care se prodce aglomeratie din suprapunerea cu naveta zilnica a rezidentilor spre si dinspre
locurile de munca.

Prin conectarea acceselor velo din interiorul ansamblurilor Bonjour si Sophia Residence la reteaua velo existenta pe
strada Buna-Ziua, se va incuraja folosirea in interiorul cartierului a mijloacelor de mobilitate lentd cum ar fi bicicleta si
trotineta.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

in Planul Urbanistic General al Muncipiului Cluj Napoca, teritoriu de reglement prin Avizul de Oportunitate nr.
331/26.11.2020 este situat partial UTR ULc = Zona de urbanizare — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente si partial in UTR Ve = Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

Prevederile detaliate ale celor doua UTR-uri se regasesc in Certificatul de Urbanism nr. 1239 din 17.03.2020, anexat la
prezenta documentatie.

3.4. Circulatia

n cadrul primei parcele (NR. CF. 255683) se propune un trotuar de pe latura nordic si vestica, adiacent strézilor W.A.
Mozart respectiv aleea de interes ce deserveste ansamblul rezidential ,,Bonjour”, in vederea largirii profilului de drum
existent.

Pe terenul celei de-a 2a parcele (NR. CF. 337583) se afla in prezent o servitute de trecere, ce se pastreaza si se
propune o largire a profilul stradal cu cate un trotuar de 1,50 m latime pe ambele parti. De asemenea adiacent aleii de
interes ce deserveste ansamblul rezidential ,,Bonjour”, pe latura estica se propune trotuarul de Iatime 1.50 m in vederea
largirii profilului de drum existent.

Locurile de parcare propuse sunt calculate conform Anexei 2 din RLU aferent PUG si sunt prezentate in tabelul de mai

jos.
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PARCELA 1 NR. CF. 255683

Calculul locurilor de parcare conform Anexei 2 la RLU aferente PUG - CLADIRE C1
nr SUPRAFATZ\ / ATRIBUT NECESAR NECESAR
crt' FUNCTIUNE MODALITATE DE CALCUL UTILIZATORI / CALCUL PARCARI LOCURI
’ UNITA‘!’I AUTO BICICLETE
. 1 loc de parcare / 200 mp,
1 Cresa 1 biciclet3/ 100 mp 160.00 200 2 1
2 Personal 1loc de parcare |a 160 100.00 80 1 1
mp arie utila,
3 Vizitatori 3 2
Total necesar 6 4
Total PROPUS la sol 6 4

PARCELA 2 NR. CF. 337583

Calculul locurilor de parcare conform Anexei 2 la RLU aferente PUG - CLADIRE C1

nr SUPR?FATA ATRIBUT NECESAR NECESAR
) FUNCTIUNE MODALITATE DE CALCUL PARCARI LOCURI
crt. UTILIZATOR CALCUL AUTO BICICLETE
1 / UNITATI
1 Comert 1 loc de parcare / 35 mp, 1 bicicletd/ 237770 35 68 47
50 mp
1 loc de parcare la 80 mp arie util3, /
2 Birouri parcare pentru biciclete** 1 loc la 100 2560,60 30 33 EY)
mp AU
1 loc de parcare la 80 mp arie util3, /
2 Functiune tertiara parcare pentru biciclete** 1 loc la 100 1280,30 80 16 16
mp AU
Total necesar 117 95
Total PROPUS
subsoll+subsol2 (C1) Lt 95

Calculul locurilor de parcare conform Anexei 2 la RLU aferente PUG - CLADIRE C2

nr SUPR;\FATA ATRIBUT NECESAR NECESAR
’ FUNCTIUNE MODALITATE DE CALCUL PARCARI LOCURI
crt. UTILIZATORI CALCUL AUTO BICICLETE
/ UNITATI
1 Comert L loc de parcare /35 mp, 1 142,00 50 2 2
bicicleta/ 50 mp
1 loc de parcare la 80 mp arie utila, /
2 Medical parcare pentru biciclete** 1 loc la 927,00 80 12 11
100 mp AU
Total necesar 14 13
Total PROPUS subsol 1
14 1
(c2) >
| Total PROPUS | 131 108
3.5. Zonificarea functionala
e  Bilant teritorial- zonificare
PARCELA 1 NR. CF. 255683
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BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE EXISTENT PROPUS ‘
:rrt. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA MP % MP %
1 _UTR ULc Zgna de urbz.anlza-re, An§amblur| care 2303.00 90.38% 0.00 0.00%
includ locuirea colectiva si dotarile aferente
) UTR Ve Zona ver_de de protectie a apelor sau cu rol 245,00 9.62% 245,00 9.62%
de culoar ecologic
3 UTR S_Va_BJ_Subz9n? verde-scuar, gradina, parc 0.00 0.00% 698 27.39%
cu acces public nelimitat
4 QTR ?_Is_BJ Subz.ona de institutii si servicii publice 0.00 0.00% 1605.00 62.99%
si de interes public
Total 2548.00 100.00% 2548.00 100.00%
PARCELA 2 NR. CF. 337583
BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE ‘ EXISTENT PROPUS
cnrrt' UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA MP % MP %
1 !JTR ULc_Zgna de urpangre, Ar?samblurl care 4700.00 100.00% 0.00 0.00%
includ locuirea colectiva si dotarile aferente
) UTR S_Et_BJ._Subzona de activitati economice cu 0.00 0.00% 4700.00 100.00%
carcater tertiar
Total 4700.00 100.00% 4700.00 100.00%
e Indici urbanistici
PARCELA 1 NR. CF. 255683
o UTR Ve: (Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic)
P.O.T. maxim = 1%
C.U.T. maxim = 0.01
o UTRS_Va_BJ: (Subzona verde-scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat)
P.O.T. maxim = 5%
C.U.T. maxim =0.10
o UTRS_Is_BJ: (Subzona de institutii si servicii publice si de interes public)
P.O.T. maxim = 60%
C.U.T. maxim = 2.2
PARCELA 2 NR. CF. 337583
o UTRS_Et_BJ: (Subzona de activitati economice cu carcater tertiar)
P.O.T. maxim = 50%
C.U.T. maxim=2.4
Pagina 16 din 21
S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
Adresa: Capital social: 400 RON
Str. Repubilicii 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




TRAMS
AORM/

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

PARCELA 1 NR. CF. 255683

BILANT TERITORIAL - UTR S_Is_BJ EXISTENT PROPUS
cnrrt. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 Teren liber de constructii 1605.00 100.00% 0.00 0.00%
3 Constructii 0.00 0.00% 398.50 24.83%
4 Circulatii pietonale si auto in interiorul parcelelor 0.00 0.00% 651.90 40.75%
5 Spatii verzi pe sol natural 0.00 0.00% 503.50 31.18%
7 Spatii verzi peste subsol 0.00 0.00% 0.00 0.00%
6 Drumuri 0.00 0.00% 51.10 3.24%
Total 1605.00 100.00% 1605.00 100.00%

PARCELA 2 NR. CF. 337583

BILANT TERITORIAL - UTR S_Et_BJ EXISTENT PROPUS
:rrt'. UNITATI S SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 Teren liber de constructii 4700.00 100.00% 0.00 0.00%
3 Constructii 0.00 0.00% 2138.00 45.48%
4 Circulatii pietonale si auto in interiorul parcelelor 0.00 0.00% 921.40 19.60%
5 Spatii verzi pe sol natural 0.00 0.00% 966.40 20.56%
7 Spatii verzi peste subsol 0.00 0.00% 125.00 2.67%
6 Drumuri 0.00 0.00% 549.20 11.68%
Total 4700.00 100.00% 4700.00 100.00%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa se va face prin bransarea la conducta de alimentare cu apa de la reteaua municipiului.

Evacuarea apelor menajere vor fi colectate si deversate in reteaua de canalizare a municipiului, aflata pe strada Buna

Ziua.

Alimentare cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua electrica existenta, aflata pe strada Buna Ziua.

Alimentarea cu gaze natural: se va face din reteaua municipiului, aflata pe strada Buna Ziua.

Gospodarirea comunala se va face pe parcelele in proprietate privata. Colectarea deseurilor se va face in sistem

selectiv pe patru fractii, in spatii special amenajate, in tomberoane ingropate.

3.7. Protectia mediului

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

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

activitatile de constructie.

canalizare al municipilui. Apele pluviale vor fi colectate in camine de colectare a apelor pluviale si vor fi deversate in
reteaua existentd. inainte de evacuarea apelor pluviale acestea vor trece prin deznisipator si separator de hidrocarburi.

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

Zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele proprii ale viitorilor locatari;

- autovehiculele Tn tranzit;

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

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

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

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

Planul studiat se intinde pe o suprafata totala de 19 262 mp, ceea inseamna ca impactul asupra mediului va fi de mica
amploare. Planul creeaza cadru doar pentru proiectele privind realizarea imobilelor propuse, pentru asigurarea utilitatii
necesare acestor imobile, amenajarea exterioara si a spatiilor verzi.

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

Planul propus se integreaza in PUG Cluj Napoca. Acesta apare ca un raspuns in urma analizelor urbanistice privind
populatia, ocuparea terenurilor, morfologia, documentatiile aprobate adiacent zonei, evolutia cartierului si analiza
functiunilor

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

Prin proiect se vor prevedea materiale moderne. Se vor folosi materiale de bund calitate pentru termoizolarea
imobilelor astfel incat consumul de energie sa fie cat mai redus. Se vor folosi sisteme de incalzire moderne cu surse
alternative de consum. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.

d) problemele de mediu relevante pentru plan

Imobilele vor fi racordate la retelele edilitare existente in zond de canalizare, apd menajerd si gaze naturale. Tn
momentul autorizarii se vor intocmi proiecte detaliate pentru fiecare specialitate in parte pentru toate terenurile.

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

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

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

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

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru acest lucru.
Aceasta actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor

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

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

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

Prin implementarea PUZ nu se induc riscuri pentru sanatatea 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 aproximativ 1,92 ha.
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de ;

i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural;

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

Amplasamentul studiat nu se afla intr-o zona de patrimoniul cultural.

ii) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand in vedere functiunea propusa de locuire, nu se pune problema de depasirea valorilor limita de calitate a
mediului.

iii) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

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

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

3.8. Obiective de utilitate publica

Pentru dezvoltarea zonei si rezolvarea unor disfuntionalitati se va ceda suprafata parcelei 1 partial, 943,00 mp in
vederea realizarii zonei.
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PARCELA 1 NR. CF. 255683

BILANT TERITORIAL- PROPRIETATEA ASUPRA

TRAMS
AORM/

TERENURILOR EXISTENT PROPUS
Cnr: Forma de proprietate MP % MP %
1 Teren proprietate privata 2548.00 100.00% 1553,75 60.98%
2 Teren domeniul public 0.00 0.00% 994,25 39.02%
Total 2548.00 100.00% 2548.00 100.00%

PARCELA 2 NR. CF. 337583

BILANT TERITORIAL- PROPRIETATEA ASUPRA

TERENURILOR EXISTENT PROPUS
Cnrrt' Forma de proprietate MP % MP %
1 Teren proprietate privata 4700.00 100.00% 4629,25 98.49%
2 Teren domeniul public 0.00 0.00% 70.75 1.51%
Total 4700.00 100.00% 4700.00 100.00%

4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul cartierului

Prin Plan urbanistic zonal propus, pe langa reglementarea zonei studiate conform avizului de oportunitate nr. 331 din
26.11.2020, se doreste continuarea procesului de urbanizare si modernizare a cartierului Buna Ziua, in vederea
valorificarii potentialului de dezvoltare economica si urband, in concordanta cu prevederile PUG.

O mare parte din disfunctiile prezentate in capitolele anterioare se doresc a fi rezolvate prin acest proiect. Astfel prin
realizarea de subzone cu functiuni complementare functiunii de locuire cum ar fi birouri, servicii, comert, spatii verzi,
institutii si servicii publice si de interes public se va produce un efect pozitiv la nivel urbanistic, economic si social tradus
printr-un mixaj functional specific conceptului urbanistic de 15 minute, conform caruia toti locuitorii orasului isi pot
satisface majoritatea nevoilor la o scurta plimbare sau cu bicicleta de la casele lor.

Interventiile propuse traduse in cifre sunt urmatoarele:
e PARCELA 1 NR. CF. 255683 se va dona partial spre domeniul public, parcela UTR-ului S_VA_BJ, 943,00 m>.
e Suprafata pentru largirea profilului de drum existent al ansamblului “Bonjour”, 51,25 m?2.

Toate propunerile din cadrul PUZ se incadreaza si sustin politicile urbane ale autoritatii publice locale privind cresterea
calitatii vietii prin ameliorarea cadrului construit si descurajarea traficului auto.

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor
Implementarea obiectivelor enumerate mai sus se va face concomitent, finalizarea acestora fiind esentiala pentru
buna functionare a ansamblului.

Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:

1. realizarea sprijinirilor si sapaturilor
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2. realizarea nivelurilor de subsol
3. realizarea elementelor de zidarie si de infrastructurd tehnico-edilitard (statii, posturi trafo, canalizari
colectoare, etc.)
4. constructia strazilor
5. finisarea constructiilor
6. realizarea amenajarilor de spatii verzi
7 realizarea transferului de proprietate a aspatiilor libere catre domeniul public al UAT.
Toate costurile aferente proiectului vor fi suportate de catre initiatorul planului urbanistic.
Detalierea privind categoriile de investitii si valorile estimative:
Pret
Pret unitar % din
Obiectiv Cantitat UM unitar - - Pret total - LEI Pret total - EURO | Pret total - LEI (cu Pret total - tootal
e LEI (fara EURO (fara TVA) (fara TVA) TVA) EURO (cu TVA)
buget
TVA) (fara
TVA)
Amenajare spatiu
verde ce urmeaza
sa devina public 943.00 mp 1,455.00 | 300.0 1,372,065.00 282,900.00 1,632,757.35 336,651.00 4.50%
) lei 0€ lei € lei €
In zona
reglementata
Drumuri 535.00 mp | 72750 lei 150.0 389,212.50 80,250.00 463,162.88 95,497.50 128%
0€ lei € lei €
Imobil cu
functiuni mixte
birouri, sinitate, 10999 mp 2,425.00 | 5000 26,672,575.00 5,499,500.00 31,740,364.25 6,544,405.00 87.85%
lei 0€ lei € lei €
comet
2S+D+P+5E
Cress / Gradinits 530.00 mp 4,365.00 | 7500 2,313,450.00 397,500.00 2,753,005.50 473,025.00 6.35%
lei 0€ lei € lei €
TOTAL INVESTITII 100.00
: 30,747,302.50 6,260,150.00 36,589,289.98 7,449,578.50 %
lei € lei € ’
AMENAJARI OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
VALOARE SUPRAFETE DE TEREN CEDATE CU TITLU
GRATUIT
Tntocmit,

S.C. TRANS FORM S.R.L.

Adresa:

Str. Repubilicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania
Telefon/Fax: 0040 264 430687
E-mail: office@trans-form.ro

J12/182/2003, RO 15161846
Capital social: 400 RON

Cont:

RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca

RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca

Arh. Oana Oejdean

Vlad-Andrei
Negru
2022.12.16
12:43:25 +02'00'

Verificat,

arh. Vlad Negru
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Plan Urbanistic Zonal, str. Bonjour — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR S_Et_BJ — SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARCATER TERTIAR
CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Aria reglementata se afla pe str. Buna Ziua, fn, pe frontul nordic si reprezinta capatul sudic al unui ansamblu
rezidential edificat, care a avut la baza un plan urbanistic zonal aprobat prin HCL 357 din 2008. Actuala regelementare
se inscrie 1n linia planului urbanistic mentionat anterior. Aria reglementata are o suprafata de 4700 mp si va fi destinata
dotarilor si activitatilor economice necesare in zona.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE

Structura functionald dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar, comert, alimentatie publica,
birouri, functiuni financiar-bancare, tertiar, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism, agrement si sport,
respectiv:

a) functiuni de birouri si administrative

b) finaciar bancare

c) comert

d) alimentatie publica

e) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere

f)  cazare turisticd, iclusiv cazare pentru apartindtori in cadrul unor structuri medicale

g) cercetare stiintifica

h) functiuni culturale

i)  functiuni de sanatate si medicale in sistem ambulatoriu si clinici cu paturi, laboratoare de analize medicale,

etc.
Parterele si demisolurile vor avea de regula functiuni de interes public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se
realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe
traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

a) safie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in acesta locatie

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

c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru acesta zona

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuirea de orice tip

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

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Garaje individuale, in cladiri provizorii sau permanente independente

Constructii provizorii de orice natura;

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 S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. 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 egala cu 25 m.
c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp.
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Plan Urbanistic Zonal, str. Bonjour — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

d) sa aiba forma regulata.
Emiterea de autorizatii de construire pentru parcele care nu respecta cumulat conditiile de mai sus sau nu au
rezultat in urma implementarii unui PUZ aprobat conform legii este interzisa.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Fata de aliniamentul nou creat in urma largirii str. Buna Ziua, retragerea va fi de 5 metri.
Fata de alinimentul strazilor interioare ale ansamblului Bonjour, retragerea va fi de minim 5 metri.

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

Cladiriile se vor amplasa exclusiv in regim deschis, izolat, conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Ca regula generald, retragerea fatd de limitele laterale si posterioare de proprietate va fi de minim 5 metri, cu
respectarea prevederilor OMS 114/2019 privind insorirea.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
n cadrul zonei construibile delimitatd prin PUZ, distanta minim& dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld
va fi de 1/3 din Tnaltimea cladirii mai inalte, masurata la atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 5 metri.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute.

Accesele carosabile la parcajele colective situate Tn interiorul constructiilor se vor face conform normativelor
specifice.

Accesele pietonale in cladiri se vor face direct, de regula fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG
525/1996, sau vor fi dotate cu lifturi, platforme de ridicare sau rampe.

Strada nou propusa in cadrul UTR va avea profilul derivat din profilul in continuarea strazii autorizate si
executate din ansamblul Bonjour / Sophia, respectiv 2 benzi auto de cate 3 metri, doud benzi ciclabile de 1 metru si
trotuare 1,5 metri.

9. 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 constructii, necesarul de parcaje
va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Stationarea autovehiculelor se
va realiza in proportie de 100% in spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Se permite realizarea de parcaje la sol pentru aprovizionarea spatiilor comerciale.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta minima de 5
m fata de ferestrele camerelor de locuit.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de 6 niveluri supraterane.

Regimul de inaltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: 25+D+P+4+Eth, 2S+P+5+Eth
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, Eth — etaj tehnic, destinat exclusiv centralelor termice
colective, CTA-urilor, camerelor tehnice aferente sistemelor de voce — date, automatizarilor panourilor solare si sau
fotovoltaice. in etajul tehnic se interzice amplasarea oriciror functiuni care presupun prezentd permanentd a
personalului sau a utilizatorilor. Etajul tehnic nu se considera nivel in sensul prezentului regulament).

Tnaltimea maxima admis3 a cladirilor, masuraté la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai fnalt, nu va
depasi 25 metri.

Tnaltimea maxim& admisa a cladirilor, m3suratd la aticul etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va depési
30 metri.

Nivelurile retrase asa cum sunt definite Tn Anexa 9 din cadrul RLU aferent PUG sunt interzise. Etajele tehnice
nu sunt considerate etaje retrase in sensul prezentului regulament.

11. 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 vor avea invelitoare tip terasa. Se recomanda ca terasa peste ultimul nivel sa fie inierbata si
amenajata ca gradina de recreere pentru utilizatorii constructiei.
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Daca n cadrul ansamblului se vor realiza corpuri de cladiri de tnaltimi diferite, terasele vizibile de la etajele
superioare vor fi realizate in sistem Tnierbat.

Tnchiderea cu sticld, policarbonat, panouri termoizolante sau alte sisteme ale balcoanelor, ale logiilor sau ale
teraselor aflate la etaj sau la parter/demisol este interzisa.

Conducerea tevilor de gaz sau a altor tubulaturi/cabluri pe exteriorul fatadei este interzisa.

Folosirea a doua sau mai multe culori de zugraveala diferite pe acelasi plan al fatadei fara elemete de rost intre
ele este interzisa.

Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor in spatii
special amenajate sau in exteriorul acestora in sistem ingropat.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa numai pe zona subsolurilor partiale, a demisolurilor, parterelor si
mezaninelor, Tn zone dedicate stabilite prin proiectul de arhitectura.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul ansamblu.

Elementele minime de mobilier urban prevazute si care se vor autoriza o data cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de iluminat stradal.

-Banci si/sau elemente de sezut.

-Sisteme pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decorativ
amplasate cu ocazia sarbatorilor de iarna sau a unor evenimente publice autorizate.

13. SPATII LIBERE $SI SPATII PLANTATE

Amenajarile vor fi echipate edilitar complet , inclusiv cu sisteme automatizate pentru irigatii si iluminat
decorativ.

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 15% din suprafata totald a
parceleleor.

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 indepdrtare 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.

14. TIMPREJMUIRI

Se permite realizarea de imprejmuri / delimitari ale proprietatilor exclusiv in zona curtilor de serviciu pentru
aprovizionarea magazinelor. Aceste Imprejmuiri vor fi relizate din materiale opace — zidarie, panouri metalice si vor fi
dublate cu vegetatie spre circulatiile publice. Se interzice in mod expres realizarea de imprejmuri din elemente din plasa
metalica, panouri din lemn, panouri din elemente din plastic sau din tabla cutata.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 50%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim de 2,4.
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UTR S_Is_ BJ — Subzona de institutii si servicii publice

SECTIUNEA 1 — CARACTERUL ZONEI

Aria reglementata se afla pe str. W. A. Mozart, fn, si reprezinta capatul nordic al unui ansamblu rezidential
edificat, care a avut la baza un plan urbanistic zonal aprobat prin HCL 357 din 2008. Prin planul urbanistic zonal aprobat
si mentionat anterior zona avea destinatia de dotari de Tnvatamant si dotari sportive, destinatie care se mentine si prin
PUZ-ul actual. Aria reglementata are o suprafatd de 1605 mp.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura, functiuni de
fnvatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, conform Anexei 1 |la prezentul Regulament Local de
Urbanism aferent PUG Cluj Napoca.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) saaiba front la strada.

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 25 m.

c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp.

d) saaiba forma regulata.

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.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor retrage de la aliniamentul strazii interioare a ansamblului Bonjour cu 3,5 metri, aliniat cu
cladiriea existenta la sud.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Constructiile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate cu minim 5 metri.
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara de proprietate cu minim 6 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Corpurile de constructie se pot amplasa alipit sau izolat, caz in care se va pastra intre ele o distanta de minim 3
metri.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute.

Acesele pietonale in cladiri se vor face direct, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG 525/1996,
sau vor fi dotate cu lifturi sau platforme de ridicare.

Parcelele pot avea mai multe accese pietonale si carosabile, in functie de necesitatile functionale. De regula se
vor realiza accese separate pentru aprovizionare si pentru utilizatorii functiunii de baza.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
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Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG, aprobat prin HCL 493/2014 cu
modificdrile ulterioare. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de 3 niveluri supraterane.

Regimul de inaltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S+D+P+1+Eth, D+P+1+Eth
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M-mansarda, Eth — etaj ethnic, destinate exclusiv
centralelor termice collective, CTA-urilor, camerelor tehnice aferente sistemelor de voce — date, automatizarilor
panourilor solare si sau fotovoltaice. Tn etajul tehnic se interzice amplasare oriciror functiuni care presupun prezent
permanenta a personalului sau a utilizatorilor. Etajul tehnic nu se considera nivel in sensul prezentului regulament).

Tnaltimea maxima admis3 a cladirilor, mdsurat la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 8 metri.

Tnaltimea maxima admis4 a cladirilor, m&surat la aticul etajului tehnic, in punctul cel mai fnalt, nu va depési
12 metri.

Nivelurile retrase asa cum sunt definite in Anexa 9 din cadrul RLU aferent PUG sunt interzise.

11. 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 vor avea invelitoare tip terasa.

Daca n cadrul ansamblului se vor realiza corpuri de cladiri de Tnaltimi diferite, terasele vizibile de la etajele
superioare vor fi realizate in sistem Tnierbat.

Tnchiderea cu sticl3, policarbonat, panouri termoizolante sau alte sisteme ale balcoanelor, ale logiilor sau ale
teraselor aflate la etaj sau la parter/demisol este interzisa.

Conducerea tevilor de gaz sau a altor tubulaturi/cabluri pe exteriorul fatadei este interzisa.

Folosirea a doua sau mai multe culori de zugraveala diferite pe acelasi plan al fatadei fara elemete de rost intre
ele este interzisa.

Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor in spatii
special amenajate sau in exteriorul acestora in spatii tratate arhitetural in linia ansamblului general.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa numai pe zona sublourilor partiale, a demisolurilor, parterelor si
mezaninelor sau in zona imprejmuirilor, in zone dedicate stabilite prin proiectul de arhitectura.

Este interzisa amplasarea de panouri publicitare, banere, afise etc. pe fatadele nivelurilor superioare.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul ansamblu rezidential.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decorativ
amplasate cu ocazia sarbatorilor de iarna sau a unor evenimente publice autorizate.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 25% din suprafata totala a parcelei,
in concordanta cu necesitatile programului functional propus.

Speciile vegetale alese vor fi alese Tn 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.

14. IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile vor avea un soclu opac cu indltimea maximéa de 80 cm si o parte transparenti, realizat3
din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI
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15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 60%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim de 2,2.
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UTR S_Va_ BJ — Subzona verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public
nelimitat

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI
Aria reglementata se afla pe str. W. A. Mozart, fn, si reprezinta capatul nordic al unui ansamblu rezidential
edificat, care a avut la baza un plan urbanistic zonal aprobat prin HCL 357 din 2008.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE
Spatii verzi cu acces public nelimitat si amenajari aferente, respectiv:

a) plantatii inalte, medii si joase

b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

¢) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati compatibile in aer liber
d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica

f)  grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Accese auto pentru intretinere, cu caracter ocazional si controlat.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) saaiba front la strada.

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 25 m.

c) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 1000 mp.

d) saaiba forma regulata.

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

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor retrage de la aliniament cu minim 5 metri.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Constructiile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate cu minim 5 metri.
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara de proprietate cu minim 5 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Corpurile de constructie se pot amplasa alipit sau izolat, caz in care se va pastra intre ele o distanta de minim 3
metri.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Pentru aleile pietonale si velo se vor utiliza imbracaminti asfaltice sau sisteme permeabile care nu vor permite
baltirea apei. Pentru locurile de joaca se pot utiliza sisteme elesctice din cauciuc sau similare.

Se interzice utilizarea dalelor autoblocante din beton.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
Nu se admite stationarea autovehiculelor in interiorul zonei verzi. Se admite realizarea de sieteme de parcare a
bicicletelor, inclusiv statii de incarcare a bicicletelor electrice.
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10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de 1 nivel suprateran.

Regimul de Tndltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S+P sau S+D (semnificatiile
prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M-mansarda, Eth — etaj ethnic, destinate exclusiv centralelor termice
collective, CTA-urilor, camerelor tehnice aferente sistemelor de voce — date, automatizarilor panourilor solare si sau
fotovoltaice. Tn etajul tehnic se interzice amplasare oricdror functiuni care presupun prezentd permanentd a
personalului sau a utilizatorilor. Etajul tehnic nu se considera nivel in sensul prezentului regulament).

Tnaltimea maxim& admisa a clddirilor, misurat la aticul etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va depisi 3
metri.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura ediculelor si a pavilioanelor va fi retinuta, discreta, de factura moderna. Se interzice realizarea de
constructii cu structura din lemn, cu aspect de casuta.

Toate constructiile vor avea invelitoare tip terasa.

Este interzisa amplasarea de panouri publicitare, banere, afise etc.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul ansamblu rezidential.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decorativ
amplasate cu ocazia sarbatorilor de iarna sau a unor evenimente publice autorizate.
Se va da o atentie deosebita iluminatului arhitectural.
Se vor prevedea in mod obligatoriu puncte de alimentare cu apa si sisteme de colectare selectiva a deseurilor.
Se vor prevedea in mod obligatoriu instalatii automatizate pentru irigatii.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 60% din suprafata totala a parcelei.
Speciile vegetale alese 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.
Arborii plantati vor avea o circumferinta de minim 30 cm la sol.

14. TIMPREJMUIRI

Nu se permite realizarea de imprejmuri.

Se permite delimitarea zonei verzi sia a unor zone interioare n functie de amenajarea propusa cu
gard viu, de maxim 1 metru Tnaltime. Se permite delimitarea zonelor de joaca pentru copii mici (gropi de
nisip, etc) cu elemente din lemn de maxim 70 de cm naltime.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 5%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim de 0,1.
Tntocmit,
arh. Vlad NEGRU

Vlad-Andrei
Negru
2022.12.16
12:44:07 +02'00'
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