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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Obiectul de investitii:

Faza de proiectare:

Beneficiar:

Amplasament:

Proiectant:

Numar proiect:

Data:

Certificat de urbanism:

Aviz de oportunitate:

Elaborare PLAN URBANISTIC ZONAL conform Legii nr. 350/2001
cu modificérile si completarile ulterioare pentru obiectivul

PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE LOCUINTE
UNIFAMILIALE DE TIP IZOLAT, FUNCTIUNI CONEXE SI
ECHIPAREA COMPLETA EDILITAR-URBANISTICA A
TERITORIULUI

PLAN URBANISTIC ZONAL
Propuneri preliminare de reglementari urbanistice

TARAU SANDRA
str. Unirii, nr. 3, ap. 26, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Zona “LA STANI", FAGET, pe teritoriul a 2 UAT-uri, mun. Cluj-
Napoca si comuna Feleacu, jud. Cluj

S.C.BELETAGES.R.L.

Adresa: str. Unirii, nr. 3, ap. 26, Cluj-Napoca
Tel.: 0364 133 050

Mobil: 0785 123 433

E-mail: office@beletage.ro

Web: www.beletage.ro

003/2014

Noiembrie 2022
835/29.06.2022

39/10.03.2022
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1.2.  OBIECTUL LUCRARII

Prezentul P.U.Z. este elaborat in vederea reglementarii conditiilor de construire a viitorului
ansamblu multifunctional (locuinte unifamiliale, servicii complementare, spatii verzi) si stabilirea
tramei stradale, viitoarea investitie fiind initiata de proprietarii terenurilor.

Conform Legii 350/2001, cu completarile si modificarile ulterioare, Planul urbanistic zonal are
caracter de reglementare specifica detaliata si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice
complexe cu prevederile planului urbanistic general a unei zone delimitate din teritoriul
localitatii. Planul va cuprinde reglementari urbanistice referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;
c) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

Documentatia de urbanism este esentiala pentru a asigura cadrul de protectie si dezvoltare
durabila a zonei studiate. Totodata ea reglementeaza modul de utilizare a terenurilor cuprinse
in perimetrul studiat, stabilind conditile de realizare si conformare a constructiilor i
amenajarilor urbanistice din zona. Arealul se afld in prezent intr-un proces de
dezvoltare/urbanizare, fapt demonstrat de numarul ridicat de documentatii de urbanism de tip
P.U.Z. elaborate in ultimii 5 ani sau in curs de avizare sau aprobare.

Necesitatea elaborarii prezentei documentatii P.U.Z. pentru situl delimitat de str. Dianei la sud,
str. Faget la vest si Calea Turzii la est, Cluj-Napoca, reiese din nevoi de ordinul:

e asigurarea unei dezvoltari echilibrate a zonei, reglementarea din punct de vedere
urbanistic;

e crearea cadrului legal menit s& descurajeze constructiile ilegale ce ar putea afecta
urbanistic peisajul zonei reducandu-i valoarea;

o formularea strategiei de dezvoltare ulterioara centratd zona de locuire individuala su
cuplatd, cu dotdri de cartier complementare (parcuri, comert, medical, educatie, etc.).

Functiunea predominantad reglementata prin documentatiile de urbanism din zona este de
locuire unifamiliala si servicii complementare.

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea persoanei fizice Tarau Sandra, membra a
Asociatiei de proprietari BELLAVISTA, cu adresa de corespondenta in loc. Cluj-Napoca, str.
Unirii, nr. 3, ap. 26, jud. Cluj, in calitate de beneficiar, pentru lucrarea: ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE DE TIP IZOLAT, FUNCTIUNI
CONEXE S| ECHIPAREA COMPLETA EDILITAR-URBANISTICA A TERITORIULULI.

Tema de proiectare are ca obiect zona situata la sud de cartierele Europa si Buna Ziua sila est
de cartierul Faget ale municipiului Cluj-Napoca, in intravilanul comunei Feleacu si partial mun.
Cluj-Napoca si constain crearea unei unui ansamblu de locuinte individuale, spatii de agrement,
functiuni tertiare, institutii si infrastructura rutiera si edilitara aferente. Perimetrul studiat se afla
in partea nordica a comunei, pe limita cu UAT Cluj-Napoca, la sud de la intersectia str. Faget cu
E81, la vest de Calea Turzii sila est de str. Faget din Cluj-Napoca. Amplasamentul are suprafata
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de 88.066,15 mp (8,06 ha) si cuprinde strazi, drumuri de exploatare si parcele construite in
intravilanul comunei Feleacu (87.008,1 mp) si mun. Cluj-Napoca (1.058,05 mp). Fiind in afara
zonelor de protectie a valorilor urbanistice si arhitecturale si prin vecinatatea sa cu limita de
intravilan si cu municipiul Cluj-Napoca, arealul studiat constituie pentru mediul urban si
imprejurimi o prezenta de ordin natural oportuna extinderii ariei construite destinate locuirii.

Din punct de vedere functional, conform Plan Urbanistic General, zona studiatd este
reglementata astfel:

Zonificare functionala existenta:
UTR ULid — Zona de urbanizare — locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe
teritorii fara infrastructura completa;

UTR ULiu — Zona de urbanizare — Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban;

UTRVPr — Zona verde de protectie fata de infrastructuramajora, de protectie sanitara, plantatii
curol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica;

UTR Tr — Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente.

Conceptul de proiectare este corelat temei prin propunerea in arealul studiat a unei structuri
coerente, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare. In acest sens se reglementeaza
urmatoarelor zone si subzone functionale:

Zonificare functionala propusa:
UTR B_Lid — Zona locuinte unifamiliale cu regim redus de inaltime, de mica densitate, in
ansamblul rezidential Bellavista;

UTRsB_IsM — Subzona de institutii Si servicii de interes public - Medical in ansamblul rezidential
Bellavista;

UTR sB_Et — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar in ansamblul rezidential
Bellavista;

UTR sB_Va — Subzona de spatii verzi publice cu acces nelimitat cu rol de agrement si sportin
ansamblul rezidential Bellavista;

UTR sB_ED - Subzona aferenta infrastructurii edilitare situatd in ansamblul rezidential
Bellavista;

UTR Tr — Zona de circulatie rutiera siamenajari aferente Zona reglementata conform RLU PUZ
Drum Transregio Feleac — TR35 Etapa | — Drum Transregio Feleac TR 35 — Centura
Metropolitana.

Conform RLU PUG Cluj-Napoca/Feleacu pentru zona studiata, in vederea evolutiei anticipate
a zonei, se permite tranzitia catre alt tip de zona functionald respectiv cea rezidentiald de
densitate mica prin aplicarea procedurii de urbanizare.

In urma intocmirii documentatiei specifice, proiectantul a obtinut din partea Consiliului
Judetean Cluj Avizul de oportunitate nr. 39 din 10.03.2022 care imparte zona in maxim 3 PUZ-
uri viitoare. PUZ Bellavista (1) care face obiectul prezentei documentatii, PUZ Bellavista (2) si
PUZ Bellavista (3) care se vor dezvolta intr-o etapa ulterioara.

PUZ BELLAVISTA (1) MEMORIU GENERAL
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Plan Anexa AO nr. 39 din 10.03.2022 00000 CONEXIUNI RUTIERE

Fig. 1Incadrarea in planul anexa aferent AO nr. 39 din 10.03.2022

Pentru prezentul PUZ, zona Bellavista (1) a fost obtinut Certificat de Urbanism nr. 853 din
29.06.2022 conform cu cerintele din Avizul de Oportunitate. Acesta stabileste urmatoarele:

- functiunea dominant&, un ansamblu de locuinte unifamiliale si cele complementare acestuia;
- indicatori urbanistici: P.O.T.si C.U.T,;

- inaltimea maxima admisa;

- retragerea minima fata de aliniament;

- retragerile minime fata de limitele laterale si posterioare;

- configurarea arhitectural-volumetrica;

- circulatii si accese;

- spatii verzi si alte amenajari.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior sau concomitent studiului:

Documentatii aprobate anterior elaborarii PUZ:

Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca si studiile de fundamentare aferente,
elaborat de Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca, SC Planwerk SRL si SC Bogart Construct
SRL; contract nr. 117937 / 2009, aprobat prin HCL nr. 493/22.12.2014, completat cu HCL Cluj-
Napoca nr. 579 / 2018, faza PUG aprobata prin Hotararea Consiliul Local Feleacu nr. 85 /
30.09.2021, faza PUG aprobata prin Hotarérea Consiliul Local Feleacu nr. 13 / 2007, prelungita
cu HCL Feleacunr. 4/ 26.01.2017, HCL Feleacu nr. 114/ 30.09.2019.

MEMORIU GENERAL PUZ BELLAVISTA (1)



Anexa PUG Feleacu — completare Regulament Local de Urbanism prin HCL nr. 85 -
Completare PUG Feleacu din 30-09-2021 pentru teritoriile castigate conform sentintei civile
nr. 6076/2017, definitiva prin Decizia nr. 4304/2018.

Documentatii de urbanism in curs de avizare, concomitent cu prezentul PUZ:
- PUZ Bellavista (2)
- PUZ Bellavista (3)

Surse de informatii utilizate, date statistice:
- Documentatia cadastrala a terenului reglementat;
- Date culese de proiectant din teren;
- Informatii obtinute de proiectant de la avizatori si institutii ale statului sau private;
- http://statistici.insse.ro:8077/tempo-online/#/pages/tables/insse-table
- Studii elaborate:
e Studiu Topografic si baza cadastrala in sistem de referinta stereo 70 nivelment Marea
Neagra 75.
e Studiu Geotehnic si Expertiza Geotehnica
e Studiu Circulatii si Trafic
e Studiu privind echiparea tehnico-edilitara
e Studiu de Capacitate al terenului — Plan director/Masterplan
e Metodologia utilizata si legislatia aplicata:
Analizele sunt realizate pe diverse paliere, rezultand in final concluziile si principiile care stau la
baza solutiei urbanistice (functiune, mod de amplasare pe parcela, circulatii, accese, indicatori
urbanistici, spatii verzi, etc).
Metodologia utilizata este in conformitate cu «Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic zonal» aprobat cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16
august 2000.
Documentatia are la baza urmatoarele legi modificate i completate ulterior:
- Legea nr. 350/2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului;
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor;
- Legea nr. 7/1996 a cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare;
- Legea nr. 265/2006 privind protectia mediului;
- Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localit&tilor;
- OUG nr.195/2005 privind protectia mediului;
- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;
- O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, aprobat prin Legea nr. 82/1998;-
Ordinul MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;
- Legea nr. 114/1996 a locuintei;
- Legeanr. 18/1991 privind fondul funciar;
- Legea nr. 215/2001 a administratiei publice local3;
- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
- Codul Civil;
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.  EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Inceputurile localitatii Feleacu isi au originile in hotararea luatd de Ludovic | in anul 1367 de a
coloniza locul denumit in germana ,Fleck” (de aici vine numele maghiar si roméanesc al satului)
cu 20 de famili de graniceri roméni din Marginimea Sibiului. Astfel, acestora le-a fost
incredintata paza si intretinerea drumului care strabatea Padurea Feleacului dinspre Cluj spre
Turda.

Locuitorii satului romanesc Feleacu (villa olachorum Felek) aveau obligatia de a apara vechiul
drum ce ducea spre Turda, de hoti si talhari. Devenind possessio a Clujului, ca urmare a unei
donatii facute de regele Sigismund de Luxemburg, acest sat a fost scos de sub jurisdictia
voievodului si a comitelui, fiind supus autoritatii judelui clujean. Tn schimbul serviciului practicat,
felecanii au fost scutiti de dijma numita quinquagesima ovium sau datul oilor (fiecare al 50-lea
carlan si o oaie cu miel), obligatie feudald exclusiva a comunitatilor roméanesti din Transilvania.

Tn anul 2018, terenul din zona studiat4 a fost transferat in pe teritoriul administrativ al comunei
Feleacu in urma céstigérii in instantd a peste 400ha (livezi si terenuri aflate in proces de
urbanizare) prin procesul demarat in 2013.

In prezent, terenul este in mare parte acoperit de pomi fructiferi, ramasi de la fostele livezi
lasate in paragina. Mai exista cateva constructii in stare de deteriorare si drumuri de exploatare.

2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI RELATIONATE CU
EVOLUTIA ZONEI

Zona este inconjurata de cai de circulatie de legatura intre localitatile Cluj-Napoca si Feleacu.
La vest de strada Faget se desfasoara Padurea Faget. La sud de sit si la est de Calea Turzii se
continua livezile Clujului/Feleacului.

In ultimele decenii au ap&rut mici concentrari de locuinte individuale, prin crearea unor strazi
secundare si reparcelarea terenurilor adiacente, dar si pensiuni hoteluri si alte imobile cu
destinatii de tip HORECA.

2.1.3. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Avéand in vedere proximitatea fatd de viitoare centura metropolitana, inelul sudic, padurea
Faget si aproprierea fata de centrul Clujului, ca. 4 km in linie dreapta, acest teritoriu a
reprezentatin ultimii ani o atractivitate pentru noii investitori, doritori de a dezvolta locuinte, dar
si pentru prestatorii de servicii si activitati manufacturiere mici. intreaga zona descris3 anterior
trece printr-o noua etapa de dezvoltare importanta, dezvoltarile imobiliare anterioare au fost
de mici dimensiuni, cea ce a determinat per ansamblu un caracter haotic al zonei. Prin
documentatia propusa, zona ar beneficia de interventii de urbanizare gandite pe arii mai
extinse, aducand unitate tesutului existent si facilitdnd coerenta proiectelor de urbanizare
viitoare.
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2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Zona studiata ce face obiectul documentatiei PUZ CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE
DE TIP IZOLAT, FUNCTIUNI CONEXE S| ECHIPAREA COMPLETA EDILITAR-URBANISTICA A
TERITORIULUI este situat& in nordul-vestul comunei Feleacu, si respectiv in sudul mun. Cluj-
Napoca, la ca. 1km, sud de la intersectia str. Faget cu E81, la vest de Calea Turzii, la est de str.
Faget sila nord de str. Dianei din Cluj-Napoca, respectiv com. Feleacu.

Arealul studiat prin prezentul PUZ se afla integral in intravilan (pe 2 UAT-uri, Cluj-Napoca si
Feleacu), reglementat prin Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca si Feleacu.

Perimetrul analizat este marginit de urmatoarele limite:

- innord-est: intravilan UAT Cluj-Napoca — terenuri private;

- Innord-vest: intravilan UAT Cluj-Napoca — terenuri private ce urmeaza a fi expropriate
pentru viitoarea centura metropolitana, inelul sudic, PUZ TR35;

- invest:intravilan UAT Cluj-Napoca — terenuri private;

- In est: intravilan UAT Cluj-Napoca — terenuri private care vor fac obiectul unei etape
viitoare de PUZ rezultat in urma AO 39 / 10.03.2022, separate printr-un drum de
exploatare;

- insud: strada Dianei, intravilan UA Feleau — terenuri private

Limita UAT

Limita intravilan com. Feleacu

Fig. 2 Incadrarea in localitate

Principala cale de acces existenta catre zona studiata este dinspre strada Faget prin strada
Dianei, ce asigura legatura cu cartierele Europa, Buna Ziua, Zorilor si Manastur, dar si cu E81
(Calea Turzii). Acesta asigura accesul auto si pietonal din Sud-Vest, conectandu-se cu str.
Faget. Spre sud-est se poate face conexiunea cu Calea Turzii in zona "Curbei Mortii” prin
intermediul unui drum de exploatare. Pe viitor, se va incerca inca o conexiune cu Calea Turzii
spre nord-estul zonei studiate, in cadrul altei etape de PUZ Bellavista (3), legatura ce va putea
fi utilizata In momentul finalizarii celorlalte etape.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. RELIEFUL

Pe culmile versantului nordic al dealului Feleacului, la doar 7 km de resedinta judetului Cluj,
Municipiul Cluj-Napoca, se afla localitatea cu acelasi nume — Feleacu. Aceasta este pozitionata
la o altitudine medie de 570 m (Marea Neagra 75) si se regaseste in pe versantul nordic al
masivului Feleacului, situat la intélnirea Podisului Somesan si Campia Transilvaniei. Masivul este
orientat pe directia est-vest, pe o lungime de 20 km, de-alungul careia se afla mai multe inaltimi:
Varful Peana (832 m), Dealul Feleac (744 m), Magura Sélicii (824 m). La nord, unitatea
geografica a Dealurilor Feleacului se invecineaza cu valea larga si terasata a Somesului Mic, pe
o distanta de aproximativ 40 km, pornind din dreptul localitatii Luna de Sus si panain apropierea
localitatii Dezmir, la confluenta acestuia cu afluentul sau de dreapta Péaraul Zapodie.

Perimetrul analizat este delimitat la nord de limita UAT Feleacu si de parcele private in intravilan
Cluj-Napoca, la sud de str. Dianei, la vest funduri de parcele cu front la str. Faget, iar la est un
drum de exploatare. Topografia terenului este marcatd de o formatiune de tip deal in zona
central-sudica. Acesta ofera pozitii privilegiate in ceea ce priveste peisajul si perspectivele spre
Cluj-Napoca. Altitudinea in cel maiinalt punct depaseste cota 590m si coboara spre nord pana
la cota 552m.

Jumatate din suprafata terenului este acoperita cu pomi fructiferi, majoritatea uscati, livezile
avand o densitate scazuta, cu exceptia catorva areale acoperite doar cu iarba si un numar
foarte mic de arbusti. Acestea insumeaza aproximativ 2,5 ha. Tot ca exceptie, o parcela pe
latura sud-vestica, are in prezent o constructie P+2 cu functiune administrativa.

Din punct de vedere topografic, terenul are o declivitate generala medie, cu versanti si zone de
platou. Versantul sudic al dealului are pante mai line decét ceilalti versanti. Panta medie,
rezultat3 la o diferenta de cota de 30 m, este de 9-12% pe versantul nordic, 4-7% pe versantul
vestic, 10% pe versantul estic si 1-1,5% pe versantul sudic.

2.3.2. ELEMENTE DE PEISAJ

Tipurile de peisaj pot fi incadrate din punct de vedere a mai multor criterii. Peisajul zonei
studiate este definit de doua categorii principale:

- peisajul natural — livezi si zone cu iarba si vegetatie joasa, zone verzi reprezentative
pentru teritoriu;

- peisajul antropic — peisajul construit — patrimoniul construit, rezultatele actiunii
antropice. Aceasta tipologie caracterizeaza strict parcela din sud-estul PUZ-ului.

Din punct de vedere natural peisajul geografic rezultd din combinarea a doi factori: relieful si
vegetatia. Relieful, alcatuit din suprafete cu fizionomie, inclinare si intinderi diferite ce definesc
forme variate, se traduce in elemente de peisaj prin: altitudinea (valoriintre 552 si aprox. 590m),
pantele (valori cuprinse intre 1-7°, dar variabile prin forma), formele de relief structural si
petrografic, micro-depresiunile. Vegetatia este o componenta reprezentativa a zonei, insa
livezile nu au fost intretinute de multi ani, iar pomii nu mai sunt productivi.
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In urma analizei de teren, in teritoriul de studiu au fost identificate doua tipologii de peisaj
natural:

1. peisajul de livada, alcatuit din ciresi; acesta este dispus relativ uniform pe arealele
ocupate;

2. peisajul de pajiste presaratd cu exemplare izolate de arbusti; acesta este peisajul
specific in cateva areale bine determinate.

Fig. 3 Vegetatia in zona PUZ-ului — alternare de livezi cu zone de vegetatie joasé

2.3.3. CARACTERISTICI HIDROGEOLOGICE SI HIDROLOGICE

La nivelul judetului Cluj, reteaua hidrografica este reprezentata de raurile: Somesul Mic inclus
aproape integral in cuprinsul judetului, Crisul Repede si Ariesul inferior, lacuri naturale si iazuri
(Catina Popii | si Popii ll, Geaca, Taga etc.) si de lacurile de interes hidroenergetic: Belis-
Fintinele, Tarnita si Gilau.

Reteaua hidrografica este dominata de raul Somes care colecteaza de aici apele Vaii Vadului
(sau a Vaii Bogatii), a Vaii Porcului si a catorva péraie, toate caracterizate prin mari oscilatii de
nivel si de debit, ce variaza de la limita secarii la limita de inundatii. Sistemul hidrografic, ce se
desfasoara in intinsul Dealurilor Feleacului, este relativ simetric si uniform dezvoltat la nord sila
sud de creasta principala, teritoriul fiind puternic fragmentat de numeroase paraie autohtone,
orientate pe o directie generald nord-sud, dictatd de cele doua nivele de baza ale Somesului
Mic si Muresului.

Teritoriul luat in studiu, din punct de vedere hidrologic, face parte din bazinul hidrografic al
réului Somesul Mic, sub-bazinul paréaului Popii, Cracaul Alb, care are izvorul la vest de str. Faget
si se varsa in Canalul Morii, care se varsa in Somesul Mic.

Terenul nu prezinta o retea hidrografica, cu exceptia santului artificial care delimiteaza latura
estica, paralel cu drumul de exploatare.
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Arealul studiat este caracterizat printr-o panza de apa freatica continua, localizata in materialul
grosier deluvial, interceptatain toate forajele laadéancimide 2,00 + 9,50 m fata de cota terenului
natural, in unele foraje fiind semnalate chiar si 2-3 nivele de infiltratii de apa distincte. Variatiile
nivelului panzei de apa freatica sunt in strdnsa legaturad cu regimul precipitatiilor si cu debitul
afluentilor raului Somesul Mic.

2.3.4. CARACTERISTICI CLIMATICE ALE ZONEI

Din punct de vedere climatic, dealul Feleac, se incadreaza in sectorul cu clima continental-
moderatd, cu predominanta influentelor oceanice, cu un topoclimat generat de pozitie:
topoclimat de deal, cu temperaturi mai moderate, umezeala relativa ridicata si precipitatii mai
mari, in comparatie cu aria depresionara. Vanturile dominante sunt din directia vest si nord-
vest. Regimul termic actual se defineste printr-o medie anuald de 7°C (cf. Strategiei de
dezvoltare a Comunei Feleacu 2016-2020). Valorile acestui parametru sunt extrem de
revelatoare pentru dinamicile de mediu, acesta fiind si cel mai invocat indicator al schimbarilor
climatice inregistrate in ultimii 100 ani. Se apreciaza ca temperatura acestei zone este mai
scazuta cu 1-2 grade fatd de orasul Cluj-Napoca, asezat la poalele comunei, cauza fiind
altitudinea medie mai ridicata (localitatea Feleacu este situata la o altitudine medie de 711m fata
de zona centrala a municipiului Cluj-Napoca, situat la 350 m). Cantitatea medie anuala de
precipitatii este de 800 mm, iar stratul de zapada, in zona inaltd a comunei, se mentine pana la
sfarsitul lunii martie, inceputul lui aprilie.

Din punct de vedere al vanturilor, pe zona cea mai inalta si pe versantii nord-vestici ai dealului
se resimt viteze mai mari ale vantului, in timp ce pe sud si est, se formeaza un usor efect de
adapost. Vitezele cele mai mari sunt caracteristice maselor de aer cu circulatie vestica si nord-
vestica, respectiv 4,5 m/s.

2.3.5. ADANCIMEA ZONEI DE INGHET

Adancimea maxima de inghet in sol nu depaseste 0,80-0,90 m (Conform Studiu geotehnic
privind PUZ amplasament constructii strada Dianei FN, UAT Feleacu municipiul Cluj Napoca,
judetul Cluyj).

2.3.6. CONDITII GEOTEHNICE

Pentruinvestigarea si cartarea geologica a terenului pe zona studiata au fost executate 7 foraje
de 15-20 m, respectiv penetrari dinamice grele 14nga unele foraje pentru verificarea
stratificatiei si a proprietatilor fizico-mecanice respectiv capacitati portante in situ conform
planului de situatie. Au fost folosite informatii inclusiv din 2 foraje de 20-21m executate de Geo-
Search SRL pentru PUZ/SF Drum Transregio Feleac TR35 in anul 2019-2020.
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Fig. 4 Cartare geologica — Amplasare lucrédri geotehnice si sectiuni caracteristice

Solurile predominante pe teritoriul comunei Feleacu sunt un complex nisipos compus din gresii
nisipoase, conglomerate, nisipuri argiloase galbui sau ruginii. Gresiile se dezagregeaza usor Si
dau nastere la pietrisuri si nisip. Grosimea stratelor de nisipuri este mare, pe alocuri atingand
100 m. Alaturi de acest complex nisipos maiintalnim marne, argile, tufuri, ce apar intercalate in
straturi subtiri. in partea de NE a comunei apar si eflorescente saline, in locul “sérat”, parte ce
se incadreaza in zona cutelor diapire de la periferia Campiei Transilvaniei. Prezenta sarii se
materializeaza prin izvoare cu debit constant si salinitate ridicata . O particularitate a solurilor
comunei Feleacu consta in aparitia trovantilor sau ,,oudle de Feleac”, unice in Europa, formati
din jocul pe care apele subterane il realizeaza in straturile de nisip. Terenul de fundare
pastreaza toate conditiile preliminare de incadrare in categoria geotehnica 2 - risc geotehnic
moderat (Conform Studiu geotehnic Nr. 430/26.09.2022 privind PUZ amplasament constructii
strada Dianei FN, UAT Feleacu municipiul Cluj Napoca, judetul Cluj).

2.3.7. ZONA SEISMICA

Incadrand obiectivul in ,Planul de Amenajare a Teritoriului National, Sectiunea a V-a - Zone de
Risc Natural”, conform ,Codului de proiectare P 100/1-2013” si ,SR 11.100/1/93 ,Zonare
seismica — Macrozonarea Teritoriului Romaniei” se identifica: zona de intensitate seismica pe
scara MSK —VI; perioada de revenire cca. 100 anisiag = 0.10 g.

2.3.8. ALUNCARI DE TEREN

In prezent risc de alunecare mai semnificativa este doar in cazul unor sdpaturi extinse pe ariile
unde cuvertura deluviala are o componenta nisipoasa importanta. Nu sunt terenuri ce prezinta
risc de tasari excesive (Conform Studiu geotehnic pentru amplasamentul studiat si cel din
cadrul proiectului pentru DRUM TRANSREGIO FELEAC TR35 (CENTURA METROPOLITANA).
Cartarea geologicd indica prezenta depozitelor miocene in pozitia de baza (Grupul de Campie),
fiind formate din marna argiloasa cenusie cu intercalatii calcaroase grezoase si fin nisipoase,
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tare, urmat[ de un strat de argila vartoasa. Stratul de baza este acoperit de o cuvertura deluviala
bine dezvoltata, preponderent argiloasa cu intercalatii de nisip si gresie (concretiuni tipice
pentru masivul Feleacului). Complexul litologic releva: sol vegetal urmat de deluvial argilos
strabatut pe alocuri paleosol, apoi deluvial nisipos pe unele regiuni (Conform Studiu geotehnic
430/26.09.2022 privind PUZ amplasament constructii strada Dianei FN, UAT Feleacu
municipiul Cluj Napoca, judetul Cluj).

2.4. CIRCULATIA

2.4.1. CIRCULATIA AUTO

Caile de circulatie majore existente in proximitatea arealului studiat sunt drumul european EGO
suprapus cu E81 (si cu DN1), respectiv Calea Turzii in est, care asigura legatura cu mun. Cluj-
Napoca spre nord simun. Turda spre sud. siDJ103U 5, respectiv str. Fagetin vest, care asigura
legatura cu drumul si padurea Sf. loan si cartierul Manastur, str. Eugen lonesco si cartierul
Zorilor sau comunele Ciulira si Savadisla iar pe termen mediu, cu viitorul nod de legatura cu
autostrada A3. Totodatd, in coltul de nord-vest, zona studiata cuprinde o mica regiune ce seva
dezmembra pentru expropriere prin PUZ TR35, proiect pentru DRUM TRANSREGIO FELEAC
TR35 (CENTURA METROPOLITANA-INEL SUDIC).

Zona studiatd este deservita integral de strada Dianei (categoria a IV-a) care margineste latura
sudicé a acesteia Si se leaga cu str. Faget direct la vest si cu Calea Turzii la est, printr-un drum
de exploatare. Suplimentar, zona studiata este delimitata si traversatéd de drumuri de
exploatare necadastrate.

2.4.2. TRANSPORTUL IN COMUN

Transportul public in municipiul Cluj-Napoca este asigurat de SC CTP SA Cluj-Napoca. Zona
studiata este deservita de 4 trasee de autobuz:

e Linia40 — are punctul de origine in zona Teatrului Municipal si urca spre sud Calea Turzii
si str. Faget pana in Colonia Faget. Capatul liniei este la statia Vila Tusa. Linia 40
cuprinde 10 statii pe sensul tur si 13 statii pe sensul retur Linia 40 circula doar de luni
pana vineri, cu o frecventa foarte redusa.

e Linia M16 — reprezinta o legatura intre zona centrald a municipiului (Piata Stefan cel
Mare, zona Teatrului Municipal) si localitatea Ciurila, situatd la aproximativ 21 km
departare, avand capatul de linie in fata primariei comunei. Linia M16 cuprinde 10 statii
pe sensul tur si 12 statii pe sensul retur si traverseaza Calea Turzii, str. Faget si Drumul
Judetean DJ107R. Linia M16 circula rar de luni pana vineri i are céate 2 calatorii in zilele
de weekend.

e Linile E10 si EN, linii dedicate transportului de elevi cu plecaredin statia Faget
ora 06:55 respectiv, revenire statia Dorobantilor ora 13:10

2.4.3. CIRCULATIA PIETONALA

in interiorul zonei studiate nu existd infrastructura destinata pietonilor, iar cea a strazilor din
proximitate este compusa din trotuare si treceri de pietoni. Totusi, drumurile de exploatare din
interiorul terenului si cele de pe limita acestuia, inclusiv str. Dianei, pot fi practicate pedestru.
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2.4.4. CIRCULATIA VELO

In zona studiatd nu existd trasee amenajate pentru biciclisti circulatia acestora
nedesfasurandu-se in conditii de siguranta. Drumurile de exploatare pot fi practicate si de
biciclisti.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA

Din punct de vedere functional, conform Plan Urbanistic General Cluj-Napoca 2014 si
regulamentului aferent zonei din intravilanul Feleacu, preluat din PUG Cluj-Napoca in urma
sentintei civile nr. 6076/2017, definitiva prin Decizia nr. 4304/2018, coroboratd cu HCL nr. 85 -
Completare PUG Feleacu din 30-09-2021, amplasamentul studiat este reglementat prin patru
UTR-uri astfel:

Indice Denumire unitate teritoriala de referinta P.O.T. C.U.T.
UTR (UTR) maxim  maxim

Regim de inaltime

TR Zona de circulatii rutiere si amenajari
aferente Centurii metropolitane
. Zonade Lirkzaruzare - IO.CLvun’ge c.u regim (S)+P+M: (S)+P+IE;

ULid redus de indltime, de mica densitate, pe 20% 0.4 D+P
teritorii fara infrastructura completa
Zona de urbanizare — Locuinte cu regim (S)+P+IE+R;

ULiu redus de inaltime dispuse pe un parcelar de 35% 0.9 (S)+P+1E+M; D+P+R;
tip urban D+P+M
Zona verde de protectie fata de
infrastructura majora, de protectie sanitara,

VPr h jord, de profectiesaniara, || g% | 0.0 0
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si
de reconstructie ecologica

Tn urma ridicarii topografice au putut fi identificate exact limitele celor patru UTR-uri existente
incluse In zona PUZ Bellavista (1), acestea au urmatoarele suprafete:

BILANT TERITORIAL GENERAL EXISTENT

Suprafata existenta raportata la zona studiata (contur negru)

Indice UTR
(mp) (%)
TR (conform PUG) 0.00 0.00
ULid 86,033.63 97,69
ULiu 59.59 0.07
VPr (zona de protectie LEA 110kv) 1,972.93 2.24
TOTAL 88,066.15 m? 100.00 %

PUZ BELLAVISTA (1) MEMORIU GENERAL

17



18

Fig. 5 Zonificare functionala conform PUG si amplasare pe teritoriile UAT-urilor

Suprafata totald a terenului este de 88.066,15 mp (8.81Ha) impartita pe teritorii UAT:

Suprafatd UAT Cluj-Napoca

Suprafatd UAT Feleacu

1.058,05 mp

87.008,10 mp

2 w

2.5.2. RELATIONARIINTRE FUNCTIUNI

Fig. 6 Situatie de ansamblu in privinta dotérilor din zona studiata
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Pe o raza de 500m in jurul zonei studiate exista cateva zone de locuinte individuale, cateva
unitati turistice, un restaurant, doua magazine si o biserica. Diverse servicii se afla intre 500m-
1km, prima gradinita se afla la 800 m distanta rutiera spre sud iar prima scoala se gaseste la
peste 1km departare. Densitatea actuala este extrem de redusa, ca. 20 locuitori/ha.

2.5.3. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

Suprafata totald a amplasamentului studiat este de ca. 88.066 mp (8,81 ha). Pe amplasament
se afla in prezent un singur imobil - constructie cu acte, P+2+M, cu functiune administrativa,
restul imobilelor, terenuri intravilan, libere de constructii, cu utilizéri actuale specifice
agriculturii, respectiv livada si arabil.

Dreptul de proprietate asupra parcelor este detinut dupa cum urmeaza:

Nr. Titlu de Proprietar Cat.de
proprietate s folosinta

1 58902 Staj[ul Romén, USAMV curti ) 465 Feleacu
Cluj-Napoca constructii

> 58903 Statul Roman, USAMY el 3135 Feleacu
Cluj-Napoca constructii

Pentru urmatoarele 2 terenuri cu destinatie agricola - livezi, nu mai exista intentii de
urbanizare, proprietarul si-a exprimat in luna octombrie 2022 dezacordul cu PUZ Bellavista
(1) declarand in mod expres ca nu doreste sa fie integrat in acesta:

1/1 Danci Calin Dan; Danci
Adriana-Olivia

1/1 Danci Calin Dan; Danci

4 327649 Adriana-Olivia arabll 700 Feleacu

3 280067 arabll 2696 Feleacu

1/1 Teleptean Sorin-
5 297453 Laurentiu, Teleptean livada 500 Feleacu
Carmen Nicoleta
1/1loani Cristian, loani

6 264685 ) livada 2100 Feleacu
Anca-Monica
1/2 Bojan Elena Adriana; L

7 60495 1/2 Bojan Vasile Adrian livada 6000 Feleacu
1/1loani Cristian, loani . N

8 278026 ) livada 900 Feleacu
Anca-Monica

9 264686 V/Tloani Cristian, loani ivads 900 Feleacu
Anca-Monica

10 T125/P321 15917 Rusu Maria 1600 Feleacu
48/64 Calbajos Ana,
Calbajos Marinela,
Calbajos Ramona; 4/64

11 60262 Calbajos loan; 4/64 lvadd 2100 Feleacu

Calbajos Aurel; 4/64
Muncaciu Ana; 1/64
Tantau loan; 1/64 Tabara
Maria-Marinela; 1/64
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13
14
15
16
17
18

19
20

21

22

23
24

25
26

27

28

29

30

61128

61127

59348

333704

333705

T125/P316 15924
264215

295690
291719

59942

59941

61508
61507

298095
301984

60232

305980

326244

271912

20 MEMORIU GENERAL

Toderici Viorica-Lucia;
1/192 Tabara Maria
Marinela; 1/192 Toderici
Viorica-Lucia; 1/192
Tantau loan

1/1 Vacar Cristian-Viorel,
Vacar Bianca-Loredana
Sandor Oana-Maria

1/1 Sas Emilia, Truta Maria
Muresan Mircea-Vlad
Muresan Mircea-Vlad
Dusal llie

Pop loan cas. cu Pop Lucia
1/1 Anghel Robin lonut,
Plosca Daniela Terezia
Felsner Ana Daniela

1/2 Susca Teodor-Mihai,
Susca Carmen; 1/2 Susca
Alexandru-Nicolae

1/1 Mosan Sergiu Nicolae,
Moisan Mariana

Urcan Remus-Ciristian
SC Torenar SRL

1/1Popa Florin Nicolae,
Popa Anca

Lupu Carmen

4/6 Ciorei Radu-Gabiriel,
Ciorei llie, Nicoara
Efrosina-Maria; 2/48 Boila
Mria-Gabriela; 2/48 Pop
Andrei-loan; 2/48 Onisor
Lucia-Maria; 2/48 Pop
Maria Angela; 2/48 Pop
Anton losif; 2/48 Ciorei
Liana-Maria; 2/48 Ciorei
Radu-Gabriel; 2/48
Nicoara loan

1/2 Boboia Raluca; 1/2
Farcas Adrian-Radu
1/1Vanca loan, Vanca
Gavril, Simon Danila

1/2 Tisa Marius Benjamin,
Tisa Alexandra; 1/2 Pop
Mihai Adrian Viorel, Pop
Eugenia

livada

livada
livada
arabll
arabll
livada

livada

livada

livada

livada

arabil
arabll

livada

livada

livada

livada

livada

livada

1200

1600
1674
2002
98
2100
4100

4700
3200

1450

1450

100
100

1500
1200

1300

1400

824

1231
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Feleacu
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Feleacu
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Feleacu

Feleacu

Feleacu
Feleacu

Feleacu

Feleacu

Feleacu

Feleacu

Feleacu
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31
32

33

34
35

36

37

38

39

40

4

42

43

44

45

46

47

58008
58007

58006

333314
333315

333520

333521

60813

327407

288508

267832

267833

253266

60550

60549

60195

315651

Boldor Ovidiu

Boldor Ovidiu
1/1Handra-Calugar Nelu-
Cristian, Handra-Calugar
Diana

Bunea Sanda-Codruta
Bunea Sanda-Codruta
Cotoroban Virgil,
Cotoroban Adina-Lucia
Cotoroban Virgil,
Cotoroban Adina-Lucia
1/1 Eftenoiu Gheorghe,
Eftenoiu Maria

Kleisinger Maria-Marcela
750/2010 Ricean Marria;
1350/2100 Suta
Sebastian-loan, Suta
Florentina-loana

1/2 Tarau Marius-loan,

Taradu Sandra-Ana Maria;

1/2 Bruj-Gutiu Claudiu-
Vasile
1/2 Tarau Marius-loan,

Tardu Sandra-Ana Maria;

1/2 Bruj-Gutiu Claudiu-
Vasile

1/2 Pop Lucian Marian,
Pop Alexandra; 1/2 Lup
Oana-Florina, Lup Ovidiu
Viad

Loboda Lucretia-Crucita

Simon Gavril

1/12 Vulturar Rozalia; 1/12
Pintea Susana; 1/12
Nechifor Gavril; 1/12
Nechifor Stefan; 1/12
Sechelea Maria; 1/12
Nechifor Vasile; 6/48
Simon Lucretia; 6/48

Simon Maria; 6/48 Loboda

Lucretia-Crucita; 6/48
Simon Gauvril

1/6 Vulturar Rozalia; 1/6
Pintea Susana; 1/6
Nechifor Gavril; 1/6
Nechifor Stefan; 1/6
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arabil 1570 Feleacu
arabil 96 Feleacu
arabll 1500 Feleacu
arabll 1334 Feleacu
arabil 116 Feleacu
arabll 1315 Feleacu
arabil 135 Feleacu
livada 2600 Feleacu
livada 200 Feleacu
livada 2100 Feleacu
livada 1022 Feleacu
livada 1878 Feleacu
livada 2900 Feleacu
livada 2789 Feleacu
livada

livada 223 Feleacu
livada 2788 Feleacu
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Sechelea Maria; 1/6
Nechifor Vasile

Feleacu
48 303185 Zah Alina-Andreea livada 2781 si Cluj-
Napoca
49 303186 1/1Brie loan, Brie lleana livada 2781 Feleacu
1/4 Brie lleana, Brie loan;
1/4 Zah Alina-Andreea;
2/8 Sandor Veronica,
Sandor loan; 1/8 Tantau D s Cluj-
B Lucretia; 1/8 Niculas livada 21 Napoca
Ramona; 1/8 Tantau Mihai
Stelian; 1/8 Tantau Calin-
Laurentiu;
51 301911 1/1 Sandor Veronica, livads 1032 Cluj-
Sandor loan Napoca
1/4 Brie lleana, Brie loan;
1/4 Zah Alina-Andreea; 1/4
Sandor Veronica, Sandor . o
) o livada
50 61280 Ioan;.1/8 Tantau Lucretia; 453 Feleacu
1/8 Niculas Ramona;
1/8 Tantau Mihai Stelian;
1/8 Tantau Calin-
Laurentiu;
53 61278 /1 Sandor Veronica, ivadds 1750 Feleacu
Sandor loan

Suprafata terenuri private 86.708 -

Suprafata terenuri neintabulate 1.358 -
Suprafata totala zona reglementata 88.066 -

Suprafata terenurilor pentru care nu mai exista intentii de urbanizare este compusa din
urmatoarele parcele :

NR.CAD. NUME PROPRIETAR! SUPRAFATA (mp)
280067 1/1 Danci Calin Dan; Danci Adriana-Olivia 2696
327649 1/1 Danci Calin Dan; Danci Adriana-Olivia 700

2.5.4. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Pe teren exista un singur imobil cu functiune administrativa cu regimul de inaltime P+2+M
apartinand USAMV, aflatin renovare.

2.5.5. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Functiunea predominanta este locuirea de densitate mica, fiind prezente si cateva functiuni de
comert si servicii care functioneaza improvizat in spatii ale locuintelor unifamiliale existente. La
nivel macro sunt identificate preponderent functiuni de turism si alimentatie publica. Din punct
de vedere al accesibilitatii la servicii de educatiei si medicale, prima gradinita se afla la 800 m
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distanta spre sud iar prima scoala se gaseste la peste 1 km departare in Cluj-Napoca, la fel
partea de servicii medicale, zona este slab deservita, cele mai apropriate clinici se gasesc la
peste 1km.

2.5.6. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenurile studiate fac parte dintr-un peisaj general complex specific mediului natural
antropizat unde predomina elementele naturale specifice zonei de livada si pasune care ofera
un habitat stabil faunei specifice.

2.5.7. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA SAU N
ZONELE VECINE

In perimetrul studiat potentialul de alunecare de teren este redus, cu exceptia cazuluiin care se
fac excavatii extinse (cuvertura deluviald este groasa si are o componenta nisipoasa
importantd). Cu privire la cutremurele de pamant, arealul se incadreaza in zona cu intensitate
seismica gradul I=6 (MSK), cu o perioada de revenire de cca. 100 ani. (conf.SR 11100/1-92), cu o
valoare a acceleratiei seismice ag= 0,10 g (P100-1-2013) si 0 perioada de colt Tc = 0,7. Din punct
de vedere al inundatiilor si torentilor, nu exista niciun fel de probleme.

2.5.8. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

RELIEFUL SI CONDITIILE GEOTEHNICE

Solurile si declivitatea terenului impun solutii tehnice cuimpact economic mai mare. Stabilitatea
generald a terenului este asigurata, dar local, mai ales datoritd pantelor mai mari, in cazul
sapaturilor mai extinse vor fi necesare consolidari si stabilizari de versant. Litologic, depozitele
de piemont sunt alcatuite din nisipuri Si argile de varsta pleistocena, iar depozitele de terasa
sunt constituite din nisipuri si bolovanisuri de varsta holocena.

CIRCULATII, ACCESIBILITATEA SI CONEXIUNI DEFICITARE IN TERITORIU

Zona studiatéd nu beneficiazd de retea de circulatie optim&, ea fiind accesibild doar prin
intermediului str. Dianei si a drumurilor de exploatare necorespunzatoare profilului functional
propus prin prezentul PUZ. Lipsa acesteia atrage dupa sine realizarea uneia noi care nu doar sa
acopere noile functiuni, ci si sa fie dimensionata astfel incat sa reduca la minim impactul asupra
stabilitatii generale a terenului.

Din punct de vedere al conectivitatii urbane, zona studiatd, ia forma unei enclave accesabile
informal doar de pe drumurile de exploatare si strada Dianei. Conexiunile nu sunt evidente.
Lipsesc pistele destinate biciclistilor (exista doar in profilul strazii Feleacu) si locurile de parcare
special amenajate.

LIPSA DOTARILOR SPECIFICE SPATIILOR VERZI

Tn afara drumurilor de exploatare ce deservesc terenurile studiate, nu existd trasee amenajate
formal cu scopul parcurgerii livezilor. Totodata, lipseste orice forma de iluminat public sau
mobilier urban. in aria studiat4 aferenta cartierului Figet lipseste cu des&varsire orice forma de
spatiu verde amenajat corespunzator.

LIPSA MIXAJULUI FUNCTIONAL
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Zonificarea functionala reflectd pozitia periferica in cadrul intravilanelor UAT Cluj-Napoca si
UAT Feleacu. Predomina locuintele unifamiliale si serviciile turistice, dar lipsesc dotarile de tip
comert en detail, educatie, medicale si servicii tertiare.

NEVALORIFICAREA ELEMENTELOR DE PEISAJ

Peisajul actual este natural diversificat, alcatuit din doua tipuri distincte — livada si pajiste
secundara. Situl studiat se diferentiaza clar de tiparele urbane existente in intravilanul
municipiului si comunei, peisajul fiind monoton prin prezenta unor zone intinse cu pomi
fructiferi, dar variat prin declivitatea terenului. Totodata, perspectiva spre Cluj-Napoca este o
componenta valoroasa de peisaj, neexploatata. Astazi particularitatile scenice ale reliefului nu
sunt speculate, o cauza fiind si reglementarea zonei ca fiind una de urbanizare. Posibilele
puncte de belvedere nu sunt valorificate.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Pentru stabilirea solutiilor de furnizare a utilitatilor au fost solicitate institutiilor in drept, avize de
specialitate, din acestea rezultand atat existenta utilitatilor din zona, precum si conditiile pe care
noile constructii trebuie sé le respecte raportat la retelele edilitare existente. Au fost obtinute
avize n legatura cu alimentarea cu apa, canalizare, alimentarea cu gaze naturale, termoficare,
energie electrica si telecomunicatii.

Tn intravilanul Mun. Cluj-Napoca si com. Feleacu, furnizorii de retele tehnico-edilitare sunt:

e Companiade Apa Somes S.A,, care exploateaza retele de alimentare cu apa potabila Si
canalizare;

e Delgaz Grid S.A., care opereaza retele de gaze naturale;

o Distributie Energie Electrica - Sucursala Cluj-Napoca, care furnizeaza energia electrica;

e Orange S.A, care asigura servicii de telefonie, internet si cablu.

Pe str. Fagetului si in continuare pe str. Dianei existd urmatoarele tipuri de retele:

e apa-canal, administrate de Comania de Apa Somes S.A;;
e gaze naturale, administrate de Delgaz Grid S.A.;
¢ linii electrice, Distributie Energie Electrica;

Pentru prezentul P.U.Z. a fost elaborat in paralel si un studiu privind echiparea edilitara,
continutul acestuia fiind reglementat prin:

¢ Norma metodologica de aplicare a Legii Nr. 350/2001, Cap. lli;
e Ghid privind metodologia de elaborare si continut-cadru al P.U.Z., aprobat prin Ordin
M.L.P.A.T. nr.176/N/16.08.2000;

Scopul studiului a fost de a analiza problematica teritoriului studiat din punct de vedere al
echiparii tehnico-edilitare.

Acest studiu este solicitat de furnizorii de retele edilitare, in vederea emiterii avizelor de utilitati
(gaze, apa-canal, termificare, energie electrica, telefonie si alti furnizori ale caror avize sunt
solicitate prin C.U.).

Amplasamentul studiat este echipat edilitar, dupa cum urmeaza:
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2.6.1. GOSPODARIREA APELOR

Pe amplasamentul studiat nu exista cursuri de apa cadastrate, foraje sau alte asemenea care
sa necesite aviz de gospodarire a apelor sau zone de protectie a acestora.

2.6.2. ALIMENTAREA CU APA

Alimentarea cu apa a municipiului Cluj-Napoca este asigurata de Operatorul Regional SC
Compania de Apa SOMES SA, societate care exploateaza si intretine sistemul. Activitatea
companiei consta in captarea, tratarea si distributia apei potabile si colectarea/tratarea apelor
uzate Tn judetul Cluj.

Lungimea totala a retelei de distributie din Cluj Napoca si zona rurala este de cca. 930 km;
reteaua este executata din conducte cu diametre cuprinse intre 50-1400mm din polietilena,
fonta ductila, otel, azbociment si PREMO.

Alimentarea cu apa este asigurata pentru consumatorii din municipiul Cluj Napoca ( 340000
locuitori) si pentru aproximativ 80 000 locuitori din municipiile Gherla, Dej si din comunele din
aria de operare.

In zona de studiu alimentarea cu apd a consumatorilor existenti se face din sistemul centralizat
de alimentare cu apa, fiind prezenta pe strada Fagetului si in continuare pe str. Dianei o
conducta de apa de 180 mm capabila sa sustina debitul necesar viitorului ansamblu imobiliar si
a functiunilor complementare. Aceasta se afla in partea de sud a zonei studiate.

Disfunctionalitati:

e Peteritoriul zonei de urbanizare nu este asigurata alimentarea cu apa si canalizare: zona
cuprinsa intre casele de pe str. Fagetului (fundul curtilor actuale) si Calea Turzii.

2.6.3. CANALIZARE

Serviciul public de canalizare din municipiul Cluj-Napoca este asigurat de SC Compania de Apa
Somes SA Cluj-Napoca, a carei activitate consta in colectarea, transportul si epurarea apei
uzate.

Reteaua de canalizare a municipiului Cluj Napoca are o lungime de 385 km, si este formata din
tuburi de canal din diferite materiale si diametre.

Traseul retelei de canalizare urmareste traseul de distributie a apei, in majoritatea zonelor,
facénd exceptie de la aceasta regula zonele cartierelor noi Borhanci si Europa.

Mare parte din lungimea tronsoanelor de canal sunt reabilitate, iar cele noi sunt executate
folosind solutii moderne ce nu permit infiltratii si exfiltratii. Diametrul tuburilor din sistemul
centralizat de canalizare sunt intre 200mm si 2000 mm cu diverse sectiuni transversale
(ovoidale. clopot sau circulare). Statia de epurare din municipiul Cluj-Napoca a fost construitd
pe etape si este compusa din schema clasica de epurare mecano-biologica.

Sistemul de canalizare aferente zonei studiate este de tip unitar sistem care se regaseste siin
restul orasului. Colectoarele secundare preiau apele uzate de la racordurile individuale sau
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colective ale consumatorilor si le descarca in colectorul principal. Sistemul de canalizare este
prezent pe strada Fagetului in partea sud-vestica a sitului si se compune dintr-o teava de
PVC300.

Disfunctionalitati:

¢ Peteritoriul zonei de urbanizare nu este asigurata canalizarea apelor uzate.

2.6.4. ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Amplasamentul studiat este traversat de o line LEA de Medie tensiune 20KV in partea estica a
sitului, aproape de Calea Turzii, conform planselor atasate.

Disfunctionalitati:

¢ liniile electrice aeriene de medie tensiune (LEA 20kV) necesita culoare de protectie in
care se impun restrictii de construire;

e cablurile electrice subterane, in anumite zone au o vechime destul de mare, prezentand
izolatie slabita sau defecte de izolatie;

e cu toate ca s-au realizat o serie de lucrari pentru modernizarea sistemului de iluminat
public, nu se acopera in masura corespunzatoare toate zonele construite (exceptie
zonele de dezvoltariimobiliare compacte).

2.6.5. TELECOMUNICATII

Pe teritoriul studiat in prezentul PUZ se regasesc retele de telecomunicatii apartinand
societatilor Orange si Vodafone.

Disfunctionalitati:

Pozarea retele de telecomunicatii aeriene pe stélpii de iluminat public si pe cladiri este
inestetica si constituie un factor de risc al degradarii acestora prin expunerea la intemperii i
fenomene meteorologice extreme care duc adeseori laintreruperea semnalului transmis
catre abonati.

2.6.6. ALIMENTAREA CU CALDURA

Pe teritoriul zonei de urbanizare siin jurul acesteia nu exista retele de termoficare.

2.6.7. ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE
Pe teritoriului municipiului Cluj-Napoca exista doua tipuri de retele de gaz:

e reteauade transport care seintinde de laintrareain intravilanul municipiului pana la cele
doua statii de reglare-masurare predare.

e reteaua de distributie care incepe de la statiile de reglare-masurare predare péana la
bransamentele consumatorilor.
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In zona de studiu alimentarea cu gaze naturale a consumatorilor existenti se face din reteaua
de distributie aceasta fiind prezent pe str. Fagetului si pe str. Dianei. Aceasta se afla in partea
estica a zonei studiate.

Conform adresei cu nr.4116/29.01.2016 primita de la Transgaz Magistrala Energiei avem
pozitionata in partea vestica a amplasamentului o magistrala de gaz.

2.6.8. GOSPODARIRE COMUNALA
Colectarea, transportul si monitorizarea activitatii privind depozitarea si tratarea deseurilor in

zona metropolitana Cluj-Napoca intra in atributile departamentelor responsabile din cadrul
primariilor Cluj-Napoca si Feleacu.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. RELATIA CADRUL NATURAL-CADRUL CONSTRUIT

Componentele fizice ale cadrului natural au o influentd tangibild si fundamentala asupra
caracterului acestuia, fiind caracterizate de permanenta si schimbari sub factori interni si
externi. Actiunile antropice cele mai evidente in zona sunt prezente in zonele construite, dar si
in zonele de livezi unde modulin care oamenii au folosit si continua sa exploateze peisajul pentru
agricultura, constructii Si activitati tertiare influenteaza imaginea cadrului natural.

2.7.2. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE

RISCUL SEISMIC

Tn perimetrul studiat potentialul de alunecare de teren este redus, cu exceptia cazuluiin care se
fac excavatii extinse (cuvertura deluviald este groasa si are o componenta nisipoasa
importanta). Cu privire la cutremurele de pamant, arealul se incadreaza in zona cu intensitate
seismica VI pe scara MSK, cu o perioada de revenire de cca. 100 ani. (conf.SR 11100/1-92).

RISCUL LA INUNDATII

Reteaua hidrograficd a municipiului Cluj-Napoca este dominata de rdul Somes care colecteaza
de aici apele V&ii Vadului (sau a Vaii Bogatii), a Vaii Porcului si a catorva paraie, toate
caracterizate prin mari oscilatii de nivel si de debit, ce variaza de la limita secarii la limita de
inundatii Sistemul hidrografic, ce se desfasoara in intinsul Dealurilor Feleacului, este relativ
simetric si uniform dezvoltat la nord si la sud de creasta principala, teritoriul fiind puternic
fragmentat de numeroase paraie autohtone, orientate pe o directie generala nord-sud, dictata
de cele doua nivele de baza ale Somesului Mic si Muresului.

Topografia si hidrografia terenului nu indica riscuri de inundatie sau torente.

MODIFICARILE CUVERTURII TERESTRE SI ALE UTILIZARII TERENURILOR

Schimbarile in utilizarea terenurilor si in cuvertura terestra sunt diferentiate in doua categorii:
conversie si modificare. Conversia se refera la modificarile radicale, care, in cazul de fata, au
implicat inlocuirea unui tip de cuvertura cu altul (de exemplu, inlocuirea unei livezi cu pasune).
Procesul de modificare a cuverturii implica si schimbari mai subtile, desfasurate gradual sau in
salturi si avand ca rezultat, in cele mai multe situatii, o tendintad de degradare a cuverturii
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terestre. Astfel, unele suprafete ocupate de pajisti sunt degradate prin pasunat sau prin
trasarea drumurilor de acces, ceea ce duce in timp la afectarea suprafetei subiacente prin
procese de eroziune si deflatie.

La nivelul arealului se inregistreaza ambele fenomene, atét cele de conversie, cét si cele de
modificare.

Procesele de eroziune superficiala apar pe tot cuprinsul arealului de studiu. Intensitatea
proceselor de eroziune in suprafata este proportionald cu scurgerea superficiala si cu gradul
de indepartare a orizontului de sol. Scurgerea superficiala este influentata de cantitatea de
precipitatii, materialul antrenat de apa scursa pe suprafata versantilor fiind transportat si
depus, o parte, la baza acestora, adaugand noi straturi peste depozitele deluvio-coluviale, iar
cea mai mare parte a materialului ajunge in vaile ce marginesc versantii, contribuind la
cresterea debitului solid al acestora. Cele mai predispuse la eroziunea de suprafata sunt
arealele descoperite, traversate de drumuri de exploatare.

Factorii care contribuie la aparitia procesului de eroziune sunt tipul de vegetatie existenta,
inclinarea versantilor, pasunatul sau patura de sol dezvoltatd insuficient. Pe langa toate
acestea, aportul cel mai mare la instalarea proceselor il au activittile antropice intrucat
instalarea organismelor erozionale s-a facutin principal pe drumurile de exploatare, apa a reusit
mult mai usor sa se canalizeze pe rigola dezvoltata in mod natural in lungul drumului ce
delimiteaza latura estica a arealului PUZ-ului.

in activitatile propuse si in amplasarea dotarilor tehnico-edilitare se va urmari o cat mai sigura
utilizare a acestora, alimentarea cu apa si canalizarea va fi racordata la reteaua municipala.
Apele pluviale provenite de pe suprafata terenului si de pe constructii se vor colecta prin canal
ingropat si se vor scurge in santurile de la strada urménd a fi colectate in bazine ecologice in
partea de nord a sit-ului.

CALITATEA AERULUI

Calitatea aerului in municipiul Cluj-Napoca este monitorizata prin masuratori continue in patru
statii automate amplasate, conform criteriilor indicate in legislatie, in zone reprezentative
pentru fiecare tip de statie:

e CJ-1(strada Aurel Vlaicu, zona IRA);

e CJ-2 (Piata Mihai Viteazu);

e CJ-3(Cartier Grigorescu, Bulevardul 1 Decembrie 1918);

e CJ-4 (zonaintersectiei dintre str. Campul Painii si str. Fabricii de zahar).

n zona municipiului Cluj-Napoca siacomunei Feleacu, o sursa importanta de poluare siimplicit
de diminuare a calitatii aerului este traficul rutier, intensitatea sa determindnd momente in care
apar picuri de concentratie pentru poluantii specifici monitorizati — pulberi in suspensie PM10
siNOa..

Emisiile de PM10 s-au mentinut sub 30 pg/m? la toate statile de masurare pe parcursul
perioadei de analiza (2015-2019), valoare limita maxima anuala fiind de 40 pug/m?.
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Emisiile de NO2 s-au mentinut sub 40 pg/m? la statile de masurare CJ-2, CJ-3 SI CJ-4 pe
parcursul perioadei de analiza (2015-2019), valoare limitd maxima anuala fiind de 40 ug/m?,insa
la statia CJ-1, concentratiile medii anuale de azot au fost in crestere din 2017 panain 2019.

Zona de interventie se afla la distante suficiente de arterele cele mai circulate (str. Faget si
Calea Turzii), astfel incat calitatea aerului va fi afectata nesemnificativ strict de circulatia rutiera
din cadrul acesteia.

Tn zonele situate la periferie cum este si cazul arealului studiat, aerul ambiental a avut o calitate
net mai bunain raport cu concentratiile poluantilor primari.

CALITATEA SOLULUI
Nu exista surse majore de poluare, solul nu poate fi afectat decat intr-o masura neglijabila.

ZGOMOT AMBIENTAL

Asimiland zona studiata zonelor de parc, si avand in vedere distanta fatd de municipiul Cluj-
Napoca si fata de Calea Turzii, nu exista depasiri ale valorilor maxime admise, respectiv 65dB.
Principalele surse de zgomot ambiental accidental sunt reprezentate de activitatile cotidiene
alea localnicilor si de traficul redus din zona.

RADIOACTIVITATEA MEDIULUI

Desi nu are legatura directa cu aspectele climatice, este necesard mentionarea acestui
parametru. Conform determinarilor efectuate de statia automat& de monitorizare, rezultatele
obtinute in cursul anului 2022 pentru probele de aerosoli atmosferici, ape de suprafata si
depuneri atmosferice totale s-au situat sub nivelele de atentionare incadrandu-se in limitele de
variatie ale fondului natural din zona.

DESEURI
Desi nu are legatura directa cu aspectele climatice, este necesara mentionarea acestui aspect.

Colectarea, transportul si monitorizarea activitatii privind depozitarea si tratarea deseurilor in
municipiul Cluj-Napoca intrd in atributile Serviciului de Ecologie urbana Cluj-Napoca si a
departamentului specific din cadrul primariei com. Feleacu.

Deseurile menajere sunt depozitate in pubele amplasate, intr-un loc special amenajat in zona
caii de acces. Pubelele sunt ridicate si golite periodic de catre societatea de salubritate
specializatd, pe baza unui contract de servicii incheiat intre locatari si societatea de salubritate.

In sud-vestul arealului luat in studiu s-a identificat, o cladire apartinand USAMYV aflata in stare
avansata de degradare. Se doreste pastrarea, prin reabilitarea si finalizarea ei cu destinatia
finala de functiunii administrative.

2.7.3. MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL DE CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA

Se mentioneaza strazile cu profil transversal ingust, fara platforme de depasire, absenta
trotuarelor pentru pietoniin cazul strazii de acces pe sit, str. Dianei.
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2.7.4. EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

Zona ce face obiectul prezentului P.U.Z. nu se intersecteaza si nu se afla in imediata vecinatate
a nici unui sit de importanta comunitara sau arie naturala protejata de interes national. Cea mai
apropiata arie naturald protejata este situl de importanta comunitara (SCI) ROSCIO0074, Situl
NATURA 2000 Fagetul Clujului — Valea Morii. Cea mai mica distanta intre limitele zonei studiate
fata de situl de importantd comunitara (SCI) ROSCIO074 este de 1480 m.

2.7.5. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Zona nu are potential balnear si turistic. Configuratia de deal este atractiva pentru locuinte
unifamiliale si case de sezon cu densitate mica.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Referitor la utilizarea zonei studiate in scopurile mentionate in prezentul studiu, trebuie subliniat
ca atéat punctul de vedere al administratie locale (prin avizul de oportunitate exprimat) cat si ale
populatiei sunt favorabile. Acestea creeaza premise favorabile pentru dezvoltarea zonei cat si
pentru viitoarele legaturi intre cele doua UAT-uri. Tindnd cont de dorinta proprietarilor
terenurilor (Terenul din zona studiata este proprietate privata in intregime) prin demersul
inceput acum 8 ani, precum si de punctul de vedere al factorilor interesati cu privire la
organizarea zonei — informatii culese de catre proiectant — in zona studiata se propune
schimbarea categoriei de folosintd in zona destinata pentru locuire de densitate mica si
functiuni complementare, detalierea conditilor de amplasare pentru constructile noi,
amenajarea loturilor si rezolvarea utilitatilor prin organizarea urbanistica a terenului aferent.

Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu privire la
organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:

e dezvoltareasase poata corela cu circulatiile si functiunile majore prevazute prin master
planul care leaga cele 3 PUZ-uri impuse prin avizul de oportunitate;

e dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea din P.U.G.-ul municipiului/comunei;
e asigurarea functiunilor complementare locuirii de densitate mica in subzonele aferente;
e asigurarea necesarului de spatii verzi;

e asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei intr-o varianta de echipare centralizata.

Panain prezent au fost parcurse urmatoarele etape:

1. EtapaPregatitoare - de initiere, ce s-a desfasuratin perioada din 01.01.2015-10.03.2017,
ca urmare a obtinerii Avizului de Oportunitate Nr. 39/10.03.2022 (respectiv Aviz
Oportunitate nr. 324 din 31.03.2016 obtinut anterior pe aceeasi zona de
studiu/reglementata). In aceasta perioada nu au fost primite comentarii si observatii din
partea populatiei.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Studiu topografic

Pentru intreaga zona studiata prin PUZ a fost realizata ridicarea topografica de catre o
persoand autorizata in domeniul geodeziei, cadastrului, cartografiei si topografiei.

Planul urbanistic zonal s-a elaborat pe suport topografic realizat in coordonate in sistemul
national de referinta Stereo 1970 (CRS: 3844), actualizat pe baza ortofotoplanurilor si pe baza
unor masuratori pe teren, cu respectarea si integrarea limitelor imobilelor inregistrate in
evidentele de cadastru si publicitate imobiliara, puse la dispozitie de oficiile de cadastru si
publicitate imobiliara.

Pentru ridicarea topografica s-a obtinut Procesul Verbal de Receptie de la OCPI Nr.
.............. /2022 si avizul OCPI de Incepere lucrari nr. 4832/01.09.2022.

Din ridicarea topografica, rezulta configuratia cartografica a zonei studiate in PUZ dupa cum
urmeaza:

e |ungime front la strada Dianei: ca. 155 m
e dimensiune in adancime a laturii lungi a Sit-ului (300 m — 500 m)
e dimensiune in adancime a laturii scurte a Sit-ului (155 m - 300 m)

e declivitate medie: cca 8 %, cota inferioara fiind spre nord
Incadrarea in teritoriu si relatii la nivel urban

Zona "La Sténi” prezintd o structurd a proprietatii relativ omogena. O oportunitate de
dezvoltare a acestei zone o constituie faptul ca majoritatea proprietarilor terenurilor studiate isi
doresc acest PUZ. Astfel, interventia propusa va putea avea o coerenta cat mai mare.

Studiu geotehnic

Pentru investigarea si cartarea geologica a terenului pe zona studiata au fost executate 7 foraje
de 15-20 m, respectiv penetrari dinamice grele 1anga unele foraje in vederea verificarii
stratificatiei si a proprietatilor fizico-mecanice respectiv capacitati portante in situ. Studiu
geotehnic 430/26.09.2022 a fost elaborat de catre firma Geo-Tech SRL si au fost folosite
informatii inclusiv din 2 foraje de 20-21 m executate de Geo-Search SRL pentru SF Drum
Transregio Feleac TR35 — Centura Metropolitan in anul 2019-2020. Informatiile din ambele
documentatii au fost folosite in vederea elaborarii expertizei geotehnice cu cartare geologica
de catre expert ing. Nicoleta llies din cadrul UTCN.

Amplasamentul studiat se afla pe un teren cu panta variabilad cu coborére de pe str. Dianei aflat
pe un versant nordic al dealului Feleacu. Cotele absolute pe amplasament se situeaza la =590
(strada Dianei) cu coborare spre NE pana la =555 m limita N/NE, cote RNMN.

Evaluarea caracteristicilor geotehnice ale terenului se face, tindndu-se cont si de clasa de
importanta in care se incadreazd. Cumuland 10-14 puncte, terenul de fundare pastreaza toate
conditiile preliminare de incadrare in categoria geotehnica 2, risc geotehnic moderat.
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Raionarea geotehnica releva patru zone cu caracteristici diferite:

FTROS54~translatat

Google Earth

- ZONA 1 — micro platou cu zone orizontale si pante moderate de tip terasa, cea mai
favorabila din punct de vedere geotehnic;

- - — cu pante accentuate si potential instabil ridicat, cea mai defavorabila din
punct de vedere geotehnic;

- ZONA 3 — cu pante medii spre accentuate;

- - — cu pante accentuate si potential instabil ridicat.

Terenul de fundare pastreaza toate conditiile preliminare de incadrare in categoria geotehnica
2, risc geotehnic moderat. Lucrérile din Categoria geotehnica 2 impun obtinerea de date
cantitative si efectuarea de calcule geotehnice pentru a asigura satisfacerea cerintelor
fundamentale. in schimb, pot fi utilizate metode de rutina pentru incercérile de laborator side
teren si pentru proiectarea si executia lucrarilor.

Stabilitatea generala a terenului este asigurata, dar local, pe zona 2, s-a constatat ca in zona
forajului F4, sunt necesare consolidari si stabilizari de versant, deoarece s-a identificat un
Factor de stabilitate inacceptabil, Fs<1,50.

Studiu privind infrastructura edilitara
Studiul a fost realizat luédnd in considerare parametri preliminari maximali propusi de PUZ-ul
Bellavista (1) si urmatoarele dezvoltari propuse prin Masterplan.

Continutul acestuia este reglementat prin:
¢ Norma metodologica de aplicare a Legii Nr. 350/2001, Cap. llI;

e Ghid privind metodologia de elaborare si continut-cadru al PUZ, aprobat prin Ordin
MLPAT nr.176/N/16.08.2000;

e Avizele de la furnizorii de utilitati
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Prezentul PUZ face parte dintr-o regiune mai extinsa de foste livezi si zone de urbanizare.
Acestea vor avea, la randul lor, parte de proiecte de urbanizare, si implicit de racordarea la
retelele edilitare. Din aceste considerente, extinderile si racordurile propuse pentru retelele din
zona vor fi supradimensionate in aceasta etapa, pentru a putea sustine si necesitatile etapelor
de dezvoltare viitoare.

Ca si regula generala a fost prevazuta supradimensionarea retelelor propuse, pentru a rezista
unui numar mai mare de utilizatori, datorita viitoarelor proiecte de dezvoltare a zonei adiacente
arealului studiat si coordonarea extinderii retelelor edilitare pe terenuri neurbanizate cu reteaua
de drumuri propuse si cu topografia terenului.

In urma studiului de fundamentare privind echiparea edilitara au fost elaborate concluzii Si
variante de echipare edilitara pentru viitorul ansamblu, care se regasesc si sunt descrise n
capitolul 3.6.

Studiu pentru organizarea circulatiei si transporturilor

In urma analizei situatiei existente atat a traficului cat si a infrastructurii rutiere existente in zona
PUZ-ului nu s-au identificat disfunctiuni care sa impuna masuri pentru remedierea acestora.

Tn urma analizei critice a situatiei existente s-au relevat aspecte esentiale organizarii ulterioare
a circulatiei. La nivel local al municipiului Cluj-Napoca si al comunei Feleacu, deplasérile de
tranzit catre Cluj-Napoca, precum si cele generate de necesitatile locale se desfasoara in
special pe cale rutiera, ceea ce intensifica traficul pe arterele cartierelor municipiului.

In cartierele din sud, in special Faget — ce face obiectul studiului - reteaua stradala are resurse
medii pentru desfasurarea traficului. Arealul studiat suferd din cauza starii tehnice a
carosabilului. Aceste circumstante conduc la scaderea atractivitatii zonei, fapt remediabil prin
proiecte de reamenajare si modernizare. Cu toate acesta, in ceea ce priveste zonele studiate,
exista posibilitatea racordarii si integrarii in contextul mobilitatii locale.

Dezvoltarea circulatiei si a transporturilor pe terenuri neurbanizate va fi coordonata cu reteaua
de drumuri existenta si cu topografia terenului.

Calculele de trafic si dimensionarea strazilor si arterelor a fost realizata luand in considerare
situatia existenta a sistemului de circulatie din zona, situatia reglementata prin documentatii
valabile de urbanism si parametrii maximali propusi de proiectantul PUZ-ului.

In ipoteza situatiei proiectate cu modernizarea infrastructurii stradale, reteaua stradala
analizata asigura conditia de capacitate, consideréand intensitatea traficului pe strada Fagetului
si volumul specific ansamblului de case unifamiliale propus prin PUZ distribuit in mod uniform
spre str. Sf. lon, directia Cluj-Napoca sau com. Ciurila, str. Eugen lonescu respectiv Calea Turzii
in directia centru Cluj-Napoca. n aceasta ipoteza se inregistreazs valoarea maxima a indicelui
global de utilizare a capacitatii de 93.12% cu LOS-E. Inintervalul orar de varf, in reteaua stradala
propusa prin PUZ formata de 11intersectiimodelate, se inregistreaza viteza medie de deplasare
de 25.00 Km/h, corespunzatoare indicelui global de utilizare a capacitatii.

Exista astfel posibilitatea realizarii unei sistematizari a retelei de strazi de la proiectare pana la
exploatare, cu dimensionare la debite calculate pentru un orizont de timp in perspectiva
dezvoltarii urbanistice, avand la baza urmatoarele principii/recomandari:

PUZ BELLAVISTA (1) MEMORIU GENERAL

33



34

e Se considera oportuna preluarea propunerii de modernizare a accesului principal de pe
strada Dianei;

e Limitari de viteza (la 25 km/h) a strazilor infundate si cu sens unic;
e Sicanari de drum pentru diminuarea accelerarii pe tronsoanele principale;

e Evitarea intersectiilor in ”X”, preferand in locul acestora intersectiile in "T”, pentru a
preveni circulatia cu viteze mariin zonele rezidentiale.

3.2. PREVEDERI ALE PUG

Conform Planului Urbanistic General (zona studiata a facut parte din municipiul Cluj-Napoca,
iar in urma trecerii unei portiuni mari din aceasta in comuna Feleacu, s-au pastrat reglementarile
urbanistice anterioare), suprafetei reglementate prin prezentul PUZ ii corespund urméatoarele
UTR-uri, delimitate conform plansei P7 — Analiza situatiel existente:

Indice P.O.T. C.U.T. Regimde Inltime

Denumire unitate teritoriald de referinta (UTR)

UTR maxim maxim inaltime maxima

Zona de circulatii rutiere siamenajari aferente
TR PUZ pentru — drum transregio Feleac TR 35 — - - - -
Centura metropolitand si drumuri de legatura

Zona de urbanizare — locuinte cu regim redus (S)+P+M;
ULid | deinaltime, de mica densitate, pe teritorii fara 20% 0.4 (S)+P+1E; 12m
infrastructura completa D+P
S)+P+IE+R;
Zona de urbanizare — Locuinte cu regim redus ((S)):P;E:M-
ULiu | definaltime dispuse pe un parcelar de tip 35% 0,90 D+P+R: ’ 18m
urban D+P+M
Zona verde de protectiie fata de infrastructura
majora, de protectie sanitara, plantatii cu rol
VPr J protect plantat 0% | 0,00 0 -

de stabilizare a versantilor si de reconstructie
ecologica

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Punerea in valoare a cadrului natural este una dintre principalele linii directoare ale P.U.Z.
Bellavista. Planificarea si gestionarea spatiilor verzi are in vedere, in primul rand, alegerea
corecta a speciilor, modul de dispunere, precum i calitatea pe care o ofera mediului
inconjurator, si abia ulterior dotarile sau alte obiecte care vin in completarea spatiilor verzi
pentru a le face mai atractive iar in plan secund, utilizatorii.

Se acorda o atentie deosebita elementelor naturale majore existente, respectiv topografia
terenului, care se va pune in valoare prin orientarea unui numar cat mai mare de parcele de
locuinte in asa fel incéat sa se poata crea perspective spectaculoase din imobile spre mun. Cluj-
Napoca. In zonele in care continuitatea spatiilor verzi vafiintrerupta se propune implementarea
unor masuri de conectare prin aliniamente de arbori.
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Vegetatia existenta este imbatranita, de aceea se propune defrisarea si inlocuirea acesteia in
viitoarele spatii verzi propuse cu specii autohtone de arbori Si pomi care sa nu faca nota
discordanta cu peisajul existent si caracterul acestuia. in ceea ce priveste flora si fauna
proiectul propus va avea un impact pozitiv semnificativ ca urmare a cresterii si reorganizarii
spatiilor plantate si un impact negativ asupra faunei mici adaptate terenurilor neamenajate
(sectionare si pierdere de habitate) ca urmare a modificarii utilizarii acestor terenuri. Se
recomanda astfel amplasarea de noi spatii verzi in zona analizata si crearea unei zone verzi
distribuite strategic in zona din interiorul ansamblului construit, in zona cu functiune de locuire
si cele complementare.

Rigola existenta paralel cu drumul de exploatare de pe latura estica va fi integrata in profilul
stradal propus. Apele pluviale si torentii sunt directionati gravitational catre terenurile inierbate,
rigole si canale cu gratar. in coltul nord-estic al PUZ-ului se propune un spatiu verde care va
include si 0 oglinda de apa rezultata din colectarea apelor pluviale de pe sit.

Estetica mobilierului urban, iluminatul, cladirile pavilion, punctele de informare vor cauta sa fie
cat mai non-invazive in relatie cu cadrul natural. Cerintele cu privire la acest aspect sunt
descrise in Regulamentul Local de Urbanism al prezentei documentatii.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

P.U.Z. Bellavista propune refacerea retelei de cai de comunicatii, inlocuind drumurile de
exploatare cu strazi asfaltate dupa cum urmeaza:

P3 Profil stradal doud benzi P4 Profil stradal doud benzi P5.1 Profil sradal

P1. Profil stradal - sir. Dianei sens unic

P2 Profil stradal doud benzi
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Modernizarea circulatiei reglementeaza extinderea in mod sustenabil a infrastructurii existente
in zonele adiacente si dezvoltarea unei retele de strazi noiin zonele astazi nedeservite de caide
comunicatii pentru a putea sustine functiunile propuse — locuire, functiuni complementare si
de agrement. Se prevede imbunatatirea accesului catre zona de si realizarea unui ansamblu
coerent de trasee pietonale.
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Interventiile majore propuse sunt urmatoarele:

- l&tirea profilului strazii Dianei la sud si crearea unui drum de conexiune cu vecinatatile in
sud, pentru a spori legaturile cu strazile invecinate, dar si cu orasul;

- realizarea unei artere principale in locul drumului de exploatare de pe latura estica, unde
se va mentine axul longitudinal existent, ax determinat de limitele de proprietate
existente, catre interiorul proprietatilor adiacente; aceasta se va intersecta cu str.
Dianei si va oferi o ruta de acces a tuturor mijloacelor de transport catre functiunile
propuse Si va facilita descarcarea tramei stradale atat din zona reglementata prin
prezentul PUZ, cat si din zona aflatd la est, care va face obiectul unui PUZ viitor;

- propunerea unor cai de comunicatii cu pante adecvate in profil longitudinal. Strazile
propuse tin cont de topografia terenului si urmeaza pe cét posibil curbele de nivel,
pentru a evita existenta unor pante extrem de abrupte;

- reglementarea pofilelor stradale pentru a include trotuare si parcari laterale;

- drumurile de exploatare existente pe amplasament vor fi putin translatate si latite (latura
esticd), sau eliminate (zona de sud):

- circulatiile din interiorul zonelor verzi vor fi exclusiv pedestre si cicliste;

- aleile din interiorul zonelor verzi vor fi realizate din agregate compactate;

Accesibilitatea si articularea arealului reglementat cu contextul

Accesul principal pentru toate tipurile de circulatii catre zona studiata este propus din sud,
dinspre DJ103U 5 (str. Faget), prin str. Dianei. Intrucat panta existent& a drumului de exploatare
de pe est face posibila practicarea lui in siguranta, se propune largirea profilului sdu transversal
pentru doud sensuri cu scopul de a sustine traficul nou creat: doud benzi cu latime de 3 m si
trotuare de 1,50 m pe ambele partiin zonele construite, respectiv 1-2 benzi cu latime de 2,50 m
cu destinatia de parcare laterala.

3.4.1. CIRCULATIA AUTOTURISMELOR

Pentru asigurarea mobilitatii intre zonele de interes ale zonei reglementate se urmareste
dezvoltarea unui transport durabil ce presupune dimensionarea capacitétii de circulatie a
arterelor, astfel incat sa se asigure cel putin un minim in viabilitatea arealului, in raport de
marimea sa. Trama stradala nou propusa asigura latimile necesare pentru circulatia masinilor,
incurajand totodata circulatia pietonala.

Proiectul prevede trei categorii de strazi:

- Ostrada colectoare (categoria a lll-a) principald, cu dublu sens si benzi cu Iatime de 3,0
m. Strada se va realiza prin largirea str. Dianei si va absorbi intreg traficul generat de
noile functiuni propuse. Accesul pe parcela de pe aceasta strada se efectueaza doar
pentru functiuni economice.

- Ostradé colectoare (categoria a lll-a) principald, cu dublu sens si benzi cu I&time de 3,0
m. Strada se va realiza prin largirea drumului de exploatare existent pe latura estica, ce
continua str. Dianei si va absorbi intreg traficul generat de noile functiuni propuse.
Accesul pe parcela de pe aceasta strada este redus.
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- Strazi de folosinta locala (categoria a IV-a), cu sens unic sau dublu sens ce debuseaza
in strazile colectoare. Permit accesul pe parcelele propuse. Prezinta benzi cu latime de
3,00 m si trotuare de 1,50 m.

- Fundaturi cu doua sensuri ce debuseaza in strazile de folosinta locala si au lungimea
maxima de 50 m. Fundaturile permit accesul pe parcelele propuse. Prezinta benzi cu
[atime de min 2,75 m si trotuare de 1,50 m.

Pofilele stradale propuse sunt cele ilustrate in plansa de Reglementari urbanistice — zonificare
functionala. Pofilele prevad locuri de parcare in lungul strazilor. Propunerea de trotuare de 1,5
m pe ambele parti va incuraja viitorii localnici sa aleaga deplasarile pietonale pentru distante
scurte.

3.4.2. TRANSPORTUL IN COMUN

Pentru asigurarea mobilitatii intre zonele de interes ale municipiului se urmareste dezvoltarea
unui transport durabil ce presupune incurajarea transportului in comun si suplimentarea
capacitatii acestuia. Se vor folosi cele doua linii de transport in comun existente pe str. Faget
cu statii in imediata apropriere a ansamblului propus.

3.4.3. CIRCULATIA PIETONILOR SIBICICLISTILOR

Se propun trotuare de latime minim 1,5 m, pentru a incuraja deplasarile pietonale. Nu se propun
piste velo, deplasarea biciclistilor se va face pe zona carosabila a strazilor propuse.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se propune dezvoltarea unui ansamblu multifunctional
(locuinte unifamiliale, servicii complementare, spatii verzi) si stabilirea tramei stradale.
Functiunea predominanta va fi cea rezidentiala, viitoarele unitati de locuit propunéndu-se a se
dezvoltain jurul unui spatiu verde central. Acest concept de locuire, des intalnit in tarile
occidentale, este posibil in situatia de fata datoritd suprafetei mari de teren detinuta de
investitorii privati, precum si datorit3 initiativei acestora. In acest fel, spatiile verzi, in loc sa fie
fragmentate, sunt concentrate in puncte ideale siin ,inima cartierului/masterplanului”.

3.5.1. REGLEMENTARI URBANISTICE

Reglementarile urbanistice propuse prin P.U.Z. Bellavista sunt definite conform legislatiei in
vigoare. Se propune crearea unei zone cu profil dominant rezidential, cu o structura coerenta
articulata contextului existent, ca rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare configurata in
jurul a sase componente majore:

1. Componenta locuirii reprezentata prin locuire individuald cu regim redus de inaltime, de
mica densitate, conform UTR B_Lid (Zona locuinte unifamiliale cu regim redus de
indltime, de mica densitate, in ansamblul rezidential Bellavista);

2. Componenta serviciilor medicale reprezentatd de subzona sB_IsM (Subzonad de
institutii si servicii de interes public - Medical in ansamblul rezidential Bellavista);
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3. Componenta serviciilor economice reprezentata de subzona sB_Et (Subzona de
activitati economice cu caracter tertiar in ansamblul rezidential Bellavista);

4. Componenta petrecerii timpului liber, ce insumeaza toata zonele verzi cu acces public
nelimitat, ce reglementeaza subzonele sB_Va (Subzona de spatii verzi publice cu acces
nelimitat cu rol de agrement si sport in ansamblul rezidential Bellavista);

5. Componenta echiparii edilitare in ansamblul Bellavista (subzona sB_ED);

6. Componenta circulatiei rutiere defalcata in zona aferenta PUZ TR35 (Zona de circulatii
rutiere si amenajari aferente - PUZ pentru — drum transregio Feleac TR 35 —Centura
metropolitanad si drumuri de legaturad) -TR;

Fiecarei zone functionale propuse ii corespund urmatoarele:

Indice
UTR

Denumire unitate teritoriala de referinta (UTR) Observatii

Zona locuinte unifamiliale cu regim redus de
B_Lid | indltime, de mica densitate, Tn ansamblul
rezidential Bellavista

se propun 58 de parcele cu
suprafata totala de 56178 mp

Subzona de institutii si servicii de interes public

la de 12
SBIsM | _ Medical in ansamblul rezidential Bellavista Se propune o parceld de 1230 mp
B Et Subzond de activitati economice cu caracter Se propun 2 parcele cu suprafata de
- tertiar in ansamblul rezidential Bellavista 1411 mp si respectiv 2045 mp

Subzona de spatii verzi publice cu acces
sB_Va | nelimitat cu rol de agrement si sportin
ansamblul rezidential Bellavista

se propun 5 parcele cu suprafata
totala de 9485 mp

Subzona aferenta infrastructurii edilitare situata | se propun 3 parcele cu suprafata

sB_ED . . :
- in ansamblul rezidential Bellavista totala de 547 mp
Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente
Zona reglementata conform RLU PUZ Drum Parcele afectare de ampriza centurii
TR Transregio Feleac — TR35 Etapa | — Drum metropolitane, propuse spre
Transregio Feleac TR 35 — Centura expropriere de ca. 889 mp

Metropolitana.

Principiile care stau la baza organizarii si reglementarii arealului studiat sunt:

- Utilizarea rationala a terenului;

- Ocrotirea cadrului natural existent prin reducerea impactului asupra acestuia;

- Extinderea, imbunatatirea si modernizarea infrastructurii rutiere, cresterea sigurantei
traficului rutier si pietonal, organizarea de parcaje pentru vizitatori, organizarea
circulatiei pietonale care va conduce la un impact pozitiv semnificativ ca urmare a
cresterii gradului de complexitate, de coerenta si de flexibilitate a zonificarii functionale,
adaptarii infrastructurii rutiere la cerintele de dezvoltare a zonei, cu efecte benefice pe
termen lung pentru dezvoltarea comunitatii;

- Extinderea si asigurarea infrastructurii edilitare in mod sustenabil pentru toata zona;
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- Instituirea de reguli urbanistice care sa conduca la un mod de construire adecvat si
coerent (dimensionarea volumelor construite, amplasare, functiuni complementare
zonei rezidentiale, amenajari si plantatii, materiale si culori pe zone/subzone);

- Fructificarearelatiei a zonei studiate cu orasul (stabilirea unor directii de dezvoltare care
sa conduca la imbunatatirea relatiilor spatiale si functionale dintre zona studiata si polii
urbani de interes);

- Compensarea actualului deficit privind zona de locuit si functionalitatea zonelor urbane,
asigurarii utilitatilor si crearii conditiilor pentru dezvoltarea mediului economic si social,
pentru atragerea unor investitii locale, in conformitate cu strategia de dezvoltare a zonei
metropolitane Cluj-Napoca, corelata cu cel a intregului Municipiu Cluj-Napoca, dar si al
comunei Feleacu.

Particularitatile fiecarei unitati si subunitati teritoriale propuse sunt ilustrate in tabelul urmator,
detalierea lor fiind realizata in cadrul Regulamentului de Urbanism al prezentei documentatii:

Indice Denumire unitate si subunitate P.O.T. C.U.T. Regimdeindltime Inaltime

UTR teritoriala de referinta (UTR) maxim  maxim maxim maxima

. Zona IOCLilnv’ge.umfamllla.Ievcu reglm (S)+P: (SHPHE;
B _Lid | redus deinaltime, de mica densitate, 20% 04 12m
i rezidenti : D+P; P+IE

in ansamblul rezidential Bellavista

Subzona de institutii Si servicii de
sB_IsM | interes public - Medical in ansamblul 60% 2,2 (S)+P+2E+ER/Eth 16m
rezidential Bellavista

Subzond de activitati economice cu
sB_Et | caracter tertiar in ansamblul 40% 2 (S)+P+2E+ER/M/Eth 16m
rezidential Bellavista

Subzona de spatii verzi publice cu
acces nelimitat cu rol de agrement si

sB Va . ) ) 5% 0,1 D+P+1E 5m
sport in ansamblul rezidential
Bellavista
Subzona aferenta infrastructurii 75% 0,8- P 55m

sB_ED | edilitare situatd in ansamblul
rezidential Bellavista

Zona de circulatie rutiera si amenajari - - - -
aferente Zona reglementata conform
RLU PUZ Drum Transregio Feleac —
TR35 Etapa | — Drum Transregio
Feleac TR 35 — Centura
Metropolitana.

TR

3.5.2. BILANT TERITORIAL GENERAL

Suprafata totald a terenului este de 88.066,15 mp (8.81Ha) dupa cu urmeaza:

Suprafata UAT Cluj-Napoca Suprafata UAT Feleacu

1.058,05 mp 87.008,10 mp
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Bilantul teritorial din punct de vedere functional este ilustrat in tabelul de mai jos si compara
situatia existenta cu cea propusa.

Indice UTR Suprafatd existenta Suprafata propusa
(mp) (%) (mp) (%)
B_Lid 0 0 56,173.06 63.79
sB IsM 0 0 1,229.88 1.40
sB_Et 0 0 3,455.93 3.92
sB_Va 0 0 9,490.80 10.78
sB_ED 0 0 54750 0.62
TR 0 0 888.77 1,00
uULid 8,603.63 97.69 3396.00 3.86
ULiu 59.59 0.07 0 0
VPr 1,972.93 2.24 0 0
Circulatii propuse - 12,884.21 14.63

TOTAL SUPRAFATA 88.066,15 m? 100,00 88.066,15 m? 100,00

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Deoarece exista posibilitatea realizarii retelelor de la proiectare péana la exploatare intr-un mod
coerent si sustenabil, cu dimensionare la debite calculate pentru un orizont de timp in
perspectiva dezvoltarii urbanistice, se propune echiparea completa din punct de vedere
edilitar a zonei reglementate. Realizarea retelelor edilitare pe strazile existente sau pe noile
strazi va fi coordonata evitandu-se astfel scumpirea lucrarilor, deteriorarea strazilor si oprirea/
ingreunarea traficului. De asemenea, este imperios necesara realizarea unor strazi cu un
prospect corespunzator categoriei si/sau destinatiei acestora, respectandu-se astfel
distantele de sigurantadintre retele conform actelor normativein vigoare, cu evitarea pericolelor
de infectare, explozie, poluare etc., dar si cu posibilitati de montare, exploatare si interventie
fara afectarea celorlalte retele.

3.6.1. GOSPODARIREA APELOR

in prezent in zona studiatd nu existd cursuri de apa astfel incat s fie necesare anumite lucréri
hidrotehnice.

3.6.2. ALIMENTAREA CU APA

APA POTABILA

Pe strazile Faget si Dianei, alimentarea cu apa a consumatorilor se face prin intermediul
retelelor de distributie din sistemul centralizat de alimentare. Reteaua de apa in arealul studiat
este prezentad pe strada Dianei, pe toata latura sudicd a amplasamentului sub forma unei
conducte PA 180mm care are posibilitatea de a asigura debitul necesar pentru tot ansamblul
viitor.

Prin tema de proiectare se propune extinderea retelei publice existente de alimentare cu apa
in concordanta cu strazile propuse, in zona utilizatorilor noi rezultati prin procedura de
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urbanizare. Fiecare imobil propus va adopta o solutie tehnica printr-un proiect tehnic
specializat si va dispune de un bransament independent prevazut cu apometre si robinete de
concesie, astfel incat controlul asupra consumului sa poata sa fie efectuat. Alimentarea
imobilelor se va executa pe inele de conducta din polietilena de inalta densitate de tip PeHd cu
diametre @125 si @100 pe care se vor lega si hidranti exteriori subterani HE®@80mm, la distante
de aproximativ 100 m intre acestia, in conformitate cu NP 133-2013 — Normativ privind
proiectarea, executia si exploatarea sistemelor de alimentare cu apa si canalizare a localitatilor
.. In functie de solutia finald de alimentare, parcelele studiate vor avea stingerea exterioar
dimensionata conform P118/2-2013 si STAS 1478/1990.

In intersectii si pe schimbarile de directie se vor amplasa cdmine de vane pentru sectorizare in
caz de interventie pe reteaua de alimentare. in dreptul fiecarui imobil se va realiza cate un
bransament de minim PeHd@40 avandu-se in vedere un consum maxim de Qc cuprins intre
Db=0,5+0,6ltr/sec. Bransamentul fiecdrui imobil se termind intr-un camin de apometru
amplasat in limita comuna de proprietate si accesul din strada si se va echipa cu dispozitive de
contorizare de clasa C. Presiunea de utilizare pentru cel mai dezavantajat consumator se va
situa in jurul valorii de P=2.5bar valoare masurata imediat dupa contor.

APA CALDA
Apa calda menajera se va prepara in regim instantaneu cu ajutorul centralelor termice
individuale pe combustibil solid sau electric.

3.6.3. CANALIZARE

CANALIZARE MENAJERA

Canalizarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unui sistem de pompare sub
presiune ce are la baza principiul, imobilul sipompa proprie. Fiecare imobil vaavea propriaretea
de incinta care se leaga intr-un camin de preluare n care sunt prezente o pompa cu tocator
special care va fi controlata electronic. Gabaritul caminului de preluare este aprox 1.0mc- volum
util ce poate prelua debitele specifice unei perioade scurte de functionare in care pompa este
in revizie.

La refularea fiecarei pompe se regaseste o clapeta de sens care este plasata intre armaturi.
Astfel de la cel mai dezavantajat consumator pana la punctul de racord stabilit de C. A. Somes,
toata instalatia de canalizare — construitd din PEHD va avea un diametru nu mai mare de @90.

Se propune bransament pentru fiecare lot la reteaua de canalizare propusa pe drumurile
propuse. Reteaua de canalizare proiectata se va deversain reteaua publica de pe strada Dianei.

CANALIZARE PLUVIALA

Canalizarea apelor meteorice se face in suprafata vegetala din curti preluatain puturi proprii de
colectare si infiltrare sau prin sisteme de preluare si degajare controlata de tipul tunelelor de
percolare sau similar. Rigola existenta paralel cu dumul de exploatare de pe latura estica va fi
integrata in profilul stradal propus. Apele pluviale si torentii de pe caile de comunicatii rutiere
sunt directionati gravitational catre terenurile inierbate, rigole si canale cu gratar panain coltul
nord-estic al PUZ-ului unde se propune un spatiu verde amenajat care va include si o oglinda
de apa alimentata din colectarea apelor pluviale de pe sit pe post de bazin de retentie natural.
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3.6.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

In zona situatd in intravilanul existent al UAT Feleacu si UAT Cluj-Napoca, terenurile sunt
deservite de linii electrice aeriene. Amplasamentul studiat este traversat de zonele de protectie
ale liniilor electrice aeriene de medie tensiune LEA 20kV in nord-est si LEA 110KV in lungul laturii
vestice. In vederea alimentérii cu energie electric a utilizatorilor noi rezultati prin procedura de
urbanizare, in functie si de studiile de solutie ale operatorului de retea se propune racordarea
la linia de medie tensiune existenta LEA 20kV in partea de nord-est prin intermediul unui stélp
coborator care va alimenta un post trafo cu o putere instalata de P=1000KVA care se va monta
intr-o anvelopa de beton inchisa si protejata la intemperii. Tn jurul anvelopei se va amenaja o
incinta cu plasa de gard zincata, asamblata pe stalpi metalici. Din postul trafo se va pornicu o
retea de joasa tensiune ingropata (-0,80m) noud in sistem de bucla, de care se vor lega firide
de distributie. Cablurile de legatura sunt de tipul CyAbY.

Din firidele de distributie se vor lega racorduri individuale la fiecare casa, de cel putin 25kW
putere furnizata, pentru a putea prelua sistemele de panouri fotovoltaice ce se vor monta pe
invelitorile imobilelor. Contorizarea consumului de energie electrica se va face la nivel de
consumator general.

Din postul trafo se va prevedea un circuit separat pentru iluminatul stradal si un alt circuit pentru
serviciile publice ce se vor amenajain parcelele dezmembrate.

3.6.5. TELECOMUNICATII

Pe teritoriul studiat in prezentul PUZ se regasesc retele de telecomunicatii apartinand
societatilor Orange si Vodafone, pe latura sudicd a amplasamentului. Se propune racordarea la
reteaua de telecomunicatii existenta si extinderea ei catre zona utilizatorilor noi rezultati prin
procedura de urbanizare. Instalatiile de fibra optica se vor centra pe o retea de fibra optica in
care se vor transmite semnale de tip multicanal video, la o viteza de pana la 10Gbps. Aceste se
vor lega in display tip bucla cu splittere de strazi, protejate la intemperii de la care se va face
conexiunea la fiecare imobil. in fiecare imobil se va face un set-up de router de retea si un
modem care va fi si terminalul individual de imobil de unde se vor realiza conexiuni in casa de
tip fizic prin cabluri de tip CAT6 sau de tip WiFi.

Se interzice montarea de antene TV-satelit in locuri vizibile din circulatii publice, precum si
dispunerea vizibila a cablurilor de orice fel.

3.6.6. ALIMENTAREA CU CALDURA

Nu exista retea de alimentare cu energie termica si nici nu se prevede infiintarea unei retele
publice. incalzirea locuintelor sau a functiunilor complementare se va face cu centrald termica
proprie, pe combustibil solid sau electric.

3.6.7. ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Terenurile studiate aflate in intravilan sunt partial deservite de retele de distributie de gaze
naturale. Pe latura sudica, pe strada Dianei este prezenta reteaua de alimentare cu gaz de
presiune redusa.
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Instalatia de utilizare a gazelor naturale se compune dintr-o noua statie de Reglare si Masura
care va avea rolul de a reduce de la o presiune medie a gazului din reteaua magistrala intr-o
presiune joasa. SRM-ul va fi dimensionat la un debit suficient incat sa acopere debitul suficient
si necesar consumului fiecarui imobil in parte din viitorul ansamblu, respectiv Db=5.0mcN.
SRM-ul va fi amplasata intr-o zona cu acces securizat la strada Dianei respectand prevederile
normativului 16-2019 in vigoare. Retelele de alimentare cu gaz natural se vor executa din teava
tip PE De63 - 110mm, teava montata ingropata la -0,90 m, prevazuta cu rasuflatori standard.
Presiunea de utilizare a retelei de joasa presiune este Pm=18-80mbar si se va regla individual
prin contorul si reductorul de presiune montat la fiecare casa.

3.6.8. GOSPODARIREA COMUNALA. RECICLAREA SI EVACUAREA DESEURILOR

Evacuarea deseurilor va fi realizata prin intermediul societatilor cu contracte active pe teritoriul
UAT-urilor cuprinse in PUZ. Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament in timpul
executiei si exploatarii investitiei propuse se bazeaza pe existenta urmatoarelor tipuri de
deseuri:

= deseuridin operatiile de excavare;
= deseuri menajere si solide;

= deseuri metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor si inlocuirea unor
consumabile;

» deseurile din cauciuc (anvelope uzate), bateriile uzate, uleiurile uzate (de motor sau de
transmisie).

Dupa colectare, toate deseurile sunt transportate la Centru de Management Integrat al
Deseurilor unde gestionarea ulterioara se va face in concordanta cu normele EU in
domeniu.

3.6.9. MODUL DE GOSPODARIRE A DESEURILOR SI ASIGURAREA CONDITIILOR
DE PROTECTIE A MEDIULUI

Depozitarea si colectarea deseurilor se va realiza in conformitate cu cerintele impuse de
certificarile Leadership in Energy and Environmental Design for Neighborhood Development
(LEED ND) si GREEN HOMES, dupa cum urmeaza:

= locuintele individuale vor fi dotate cu recipiente pentru separarea la sursa a 4 fractii
reciclabile si a unei fractii mixte/reziduale: biodeseuri (recipient aerat 7-10 | cu capac),
hértie/carton, metal/plastic, sticla si recipient negru de 40 de | pentru deseurile
mixte/reziduale. Precolectarea se va face in recipiente care prezintd un grad de
siguranta ridicat din punct de vedere sanitar si al protectiei mediului. Colectarea
deseurilor se va realiza separat, la sursa, de catre operatorul de salubritate, in zile
diferite, conform unui program agreat;

= platforma pubelelor va fiimprejmuitd pentru a se evita imprastierea accidental3,

= deseurile din perioada de executie, din operatille de excavare, reprezentate prin
materialul steril, vor fi colectate si vor fi stocate pe toata perioada activitatii, iar la final,
vor fi folosite la refacerea planeitatii terenului;
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= deseurile menajere si solide din perioada de executie se vor colecta in containere
speciale si se vor transporta la depozitele de gunoi de catre firmele autorizate;

= deseurile metalice rezultate din activitatea de reparare a utilajelor folosite in perioada
de instalare si inlocuirea unor consumabile, se vor colecta separat in containere, pe
sortimente, ce vor fi valorificate periodic la agentii specializati;

» deseurile reprezentate prin anvelope uzate (cauciuc), baterii uzate, uleiuri uzate (de
motor sau de transmisie) se vor colecta pe o platforma special amenajata si se vor
valorifica la societatile specializate.

3.6.10. GOSPODARIREA SUBSTANTELOR TOXICE SI PERICULOASE

Prin proiectul propus nu se prevad conditii nocive sau periculoase care sa afecteze starea de
sanatate a populatiei sau factorii de mediu din zona.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Nu sunt probleme de mediu si nici valori ce necesita protectie. in prezent zona nu este afectat
de probleme de mediu care pot fi corectate prin proiectul propus. Solutia configurativ spatiala
urmareste amenajarea de noi spatii verzi, un parc central, plantatii de aliniament de-a lungul
strazilor propuse, scuaruri si spatii verzi aferente locuintelor individuale si dotarilor
complementare. Se vor respecta prevederile legislatiei in vigoare cu privire la protectia
mediului. Este putin probabil sa rezulte efecte cumulative semnificative asupra peisajului si a
componentelor vizuale. Scara dezvoltarii propuse, natura activitatilor implicate si localizarea
indica faptul ca semnificatia efectului asupra caracterului peisajului general va fi neglijabila.
Efectele adverse previzionate asupra resurselor peisajului sunt limitate si de scurtd durata
datorita naturii sitului, contributiei sale in peisajul general si relatia cu intregul amplasament si
cu peisajul vecinatatilor. Efectele previzionate identificate sunt astfel nesemnificative in
contextul aplicatiei planificate si nu intré in conflict cu reglementarile existente. Efectele
reziduale usoare sunt apreciate ca fiind efecte usoare si afecteaza caracterul peisajului
localizat.

Schimbarile in peisaj se vor integra in tiparul existent, pe termen lung va rezulta un efect usor
benefic asupra caracterului peisajului. Dezvoltarea nu va avea nici un efect asupra asezarilor si
asupra ariilor protejate. Efectele asupra receptorilor vizuali au fost apreciate ca fiind
nesemnificative si ca nu sunt in conflict cu obiectivele planificate.

Dezvoltarea urbana in zona studiata va afecta caracterul actual al peisajului dar nu va avea un
efect general semnificativ negativ asupra caracterului peisajului local si asupra elementelor
vizuale daca vor fi respectate norme si planuri de protectie a peisajului.

n vederea diminuarii efectelor asupra mediului, in amenajarea teritoriului reglementat se va tine
cont de urmatoarele propuneri:

- ldentificarea, cartarea si monitorizarea organismelor erozionale in vederea amenajarii
acestora, prin praguri Si gabioane, precum si urmarirea debitelor lichide a caror
distributie in timp se va modifica ca urmare a schimbarilor climatice;

- Asigurarea unei mai bune colectari a apelor pluviale;
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Protejarea solurilor impotriva eroziunii hidrice si scurgerii in suprafatd (drumurile de
exploatare/acces sa fie orientate pe directia curbelor de nivel, evitarea pasunatului pe
versantii inclinati in perioadele cu sol foarte umectat etc.);

Protejarea terenurilor care vor fi utilizate ca spatii verzi prin cultivarea de plante
amelioratoare si bune protectoare contra eroziunii;

Protejarea solurilor impotriva excesului de apa si al saraturatii prin crearea de rigole
temporare de evacuare a surplusului de apa care apare in perioadele ploioase;
Protectia solurilor impotriva poluarii prin utilizarea unor instalatii de epurare a apelor
uzate si a tehnologiilor adecvate de prelucrare a produselor reziduale;

Incurajarea transporturilor alternative cu impact redus asupra mediului;

Masuri de promovare a producerii de energie din resurse regenerabile, atat inh sistem
casnic, cat si la nivel de agenti economici;

Valorificarea potentialului solar. In paralel cu panourile solare se pot folosi si panouri
fotovoltaice care transforma energia luminoasa din razele solare direct Th energie
electrica, energie care poate completa necesarul de electricitate in locuintele
individuale.

Construirea de cladiri sustenabile (case pasive sau chiar active care sa produca un
surplus de energie);

Cresterea si stimularea instalatiilor de iluminat, semnalizare, si chiar a cladirilor dotate
cu sisteme de autonomizare termica/electrica;

Reducerea emisiilor gazelor cu efect de sera, prin excluderea arderii deseurilor, sau a
transportului prin combustie.

Limitarea/diminuarea efectelor schimbarilor climatice necesita atat identificarea sectoarelor
afectate, cét si interrelatiile sistemice locale si regionale, respectiv integrarea masurilor de
atenuare si de adaptare la schimbarile.

Pentru limitarea efectelor negative, este necesara monitorizarea schimbarilor asa-zise mici
(frecventa si durata secetelor, durata stratului de zapada persistentd etc) cat si adaptarea
activitatilor umane la schimbarile climatice:

3.8.

Zona de impact — direct, restransa la amprenta proiectului propus;

Severitatea impactului — nesemnificativa asupra aspectului general al sit-ului. Impactul
general va fi unul usor benefic dupa reabilitarea sit-ului;

Durata — termen scurt spre mediu;

Reversibilitatea - buna, prin reabilitare si introducerea unei vegetatii potrivite, pretabile
in concordanta cu peisajul zonei;

Impactul cumulativ: Nici unul.

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Cel mai important lucru pentru dezvoltarea unei localitati este realizarea obiectivelor care sa
serveasca tuturor locuitorilor comunitatii respective. Pentru asigurarea conditiilor de realizare
a obiectivelor de utilitate publica, sunt necesare urmatoarele elemente de baza:

rezervarea terenurilor pentru obiectivele publice propuse;
identificarea tipurilor de proprietate asupra terenurilor;
stabilirea circulatiei terenurilor, in functie de necesitatile de realizare a obiectivelor.
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Documentatia P.U.Z. prevede urmatoarele dotari publice:

Spatii verzi cu rol de agrement si petrecere a timpului liber
Trama stradala ce include strazi publice de diverse categorii;
Trasee pietonale

Infrastructura edilitara

Obiectivele de utilitate publica prevazute prin P.U.Z. Bellavista (1) sunt:

BILANT PROPUS AL CIRCULATIEI TERENURILOR
CATEGORIA DE INTERES DIMENSIUNI
DOMENII - )
National | Judetean | Local Suprafatd | Lungime

’ (mp) (m)
CAI DE COMUNICATII
Strazi noi propuse X 12,884.21
Expropriere cf PUZ TR35 X 889
ECHIPARE EDILITARA
Infras’Fructuralallmentare cu X 2447 )
energie electrica
Infrastructura alimentare cu gaze X 49,16 -
Infrastructura alimentare cu apa X 423.87 -

3.8.1. TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR SI CONSTRUCTIILOR

n zona P.U.Z.-ului Bellavista se g&sesc urmatoarele forme de proprietate:

- Proprietati private ale persoanelor fizice sau juridice;
- Proprietati private ale comunei Feleacu— str. Dianei;

BILANT AL TIPURILOR DE PROPRIETATI EXISTENTE
PROPRIETATEA TERENURILOR SUPRAFATA | Procent
(mp) (%)
Terenuri proprietate privata ale statului de interes local 4,600.45 5.22
Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice si juridice 82,110.07 93.26
Terenuri necadastrate aferente circulatiilor existente 1,355.70 1.54
TOTAL 88.066,15 m?

3.8.2. CIRCULATIA TERENURILOR

Pentru realizare obiectivelor de utilitate publica, P.U.Z. Bellavista (1) propune operatiuni de
transfer legal (unele chiar de expropriere - preluate din PUZ-ul centurii metropolitane) din
domeniul privat in domeniul public.
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BILANT CIRCULATIA TERENURILOR

CIRCULATIE TERENURI SUPRAFATA | Procent
(mp) (%)

Terenuri aflate in domeniul privat destinate TRECERII TN

DOMENIUL PUBLIC 4,208.10 4.0t

Terenuri aflate in domeniul privat care RAMAN IN

DOMENIUL PRIVAT, cu acces public restrictionat 61,406.37 69.72

Terenuri aflate in domeniul privat care RAMAN N

DOMENIUL PRIVAT, cu acces public nelimitat 18,166.91 2062

Terenuri private propuse a fi expropriate conform procedurii

Iegal.e Eje Qeclararc? a servitutiide uz si u.t|I|tate 888,77 477

publica prin PUZ si RLU Drum Transregio Feleac - TR35 -

Centura Metropolitana

Terenuri aflate in domeniul privat, nereglementate prin PUZ 3396 385

BELLAVISTA (1) - imobile cu nr. cad. 280067 si 327649 '

TOTAL 88.066,15 m? 100

4. CONCLUZII - MASURIIN CONTINUARE

4.1.  INSCRIEREA AMENAJARII SI DEZVOLTARII URBANISTIE IN PREVEDERILE
PUG

Directiile preluate din PUG se pastreaza si detaliaza. Avand in vedere in primul rand
reglementarea bazata pe un master plan de urbanizare coerent, gandit atat in relatie cu
vecinatatile, cat si ca unitate urbana preponderent rezidentiala de densitate mica -
independenta, care poate functiona impreuna cu serviciile si dotarile conexe propuse - sistem
functional, se considerd oportund reglementarea acestei zone la un grad de detaliere
corespunzator pentru a permite autorizarea directa fara alte documentatii de urbanism
ulterioare.

Prin P.U.Z. se propune o densitate a populatiei de 40-60 de locuitori la ha si se respecta atéat
cerintele populatiei cat si densitatile populatiei prevazute in strategia de dezvoltare a zonei
metropolitane Cluj-Napoca.

4.2. CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTIE

Proiectul de transformare propus pe suprafata ca. 9 ha (parte a masterplanului de 24 ha)
reprezinta una din cele mai mariinvestitii din Municipiul Cluj-Napoca si com. Feleacu de aceasta
categorie, prin urmare, consecintele vor fi resimtite la nivelul intregului sector imobiliar pe
tipologia de case individuale.

4.3. PRIORITATIDE INTERVENTIE

Pentru trecerea la aplicarea prevederilor cuprinse in prezentul PUZ sunt necesare, in
continuare, urmatoarele masuri:
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e avizarea si aprobarea Planului Urbanistic Zonal in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare;

e elaborarea de studii de specialitate si proiecte de executie pentru obiectivele propuse;

Din punct de vedere al interventiilor, se considera prioritara realizarea tramei stradale propuse,
asigurarea echiparii edilitare, etape necesare pentru constatarea urbanizarii si desfasurate in
paralel cu autorizarea constructiilor de locuinte individuale si functiunilor complementare.

4.4. APRECIERI ALE ELABORATORULUI P.U.Z. ASUPRA PROPUNERILOR
AVANSATE, OBIECTIVE VIZATE

Avéand in vedere elementele descrise anterior, se considera oportuna viitoarea investitie,
intrucét se inscrie in tendinta de dezvoltare a zonei. Proiectul poate fi privit ca o sansa din care
toate partile implicate au beneficii. Viitorul ansamblu va urmari modelul urbanistic si peisajer
celor deja implementate cu mare succes in tarile occidentale. Tema de proiectare a fost
transmisa de catre initiator, iar solutia a fost definitivata pe parcurs ca urmare a concluziilor
studiilor de fundamentare si a avizelor obtinute din partea institutiilor competente.

Impactul favorabil va putea fi resimtit la scara metropolitana, mai ales pentru ca se aflain zona
extinsa de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca. Potentialii cumparatori vor fi atrasi de
confortul sporit al locuirii propuse, de dotérile complementare si mai ales de cadrul favorabil
(deschiderea catre "inima verde a ansamblului"). Viitorii rezidenti ce pot avea locurile de munca
in toata zona metropolitana vor fi atrasi in ansamblu datorita pozitiei favorabile in teritoriu si
accesibilitatii crescute, aproape de Centura Metropolitana, inelul sudic.

Obiective vizate la nivel de comunitate:

— Imbunatatirea biodiversitatii zonei si prevenirea eroziunii solului;

— Imbunatatirea calitati resurselor de apa si a hidrologiei locale naturale;

— Infrastructura pentru colectarea separata a deseurilor la sursa;

— Infrastructura adaptata transportului sustenabil alternativ;

— Tmbunété’girea sanatatii publice prin incurajarea activitatii fizice utilitare si recreative;

— Crearea unei comunitati integrate cu acces facil la locuri de munca in toata zona
metropolitana, locuinte moderne si sustenabile din punct de vedere al consumului si
materialelor, acces facil la servicii de educatie si medicale;

— Sporirea participari comunitati si imbunatatirea sanatatii publice prin furnizarea de
facilitati de agrement care faciliteaza activitatea fizica si retelele sociale, aproape de
locuinte;

— Promovarea beneficilor ecologice si economice ale productiei comunitare de alimente
si imbunatatirea nutritiei printr-un acces mai bun la produse proaspete;

— Reducerea efectului de insula de caldura urbana prin reducerea cantitatii de raze UV
absorbite siinmagazinate de acoperis, parcari sau alte structuri similare., imbunatatirea
calitatii aerului, cresterea evapotranspiratiei.

Obiective vizate la nivel de cladiri si locuinte:

— Optimizarea procesului de proiectare si construire si imbunatatirea performantei
ecologice a cladirilor prin impunerea unor proiecte tip adecvate zonei;
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— Utilizarea de produse si materiale cu amprenta redusa de carbon pe intregul ciclu de
viata al cladiri, durabile si non-toxice;

— Redirectionarea de la gropile de gunoi si incineratoare a minimum 45% din totalul
volumului de deseuri rezultate in timpul constructies;

— Reducerea poludrii cauzate de activitatile de construire, recunoasterea si incurajarea
unui management de santier responsabil din punct de vedere social si de mediu;

— Includerea in faza de proiectare a uni sistem de sortare a deseurilor, accesibil
ocupantilor locuintei;

— Informarea si educarea ocupantilor cu privire la operarea corecta in vederea optimizarii
consumului, pastrarea unui mediu interior sanatos si reducerii costurilor, prin
elaborarea unui manual de operare distribuit catre locatari;

— Reducerea consumului total de apa si optimizarea sistemului de instalatii sanitare
interioare si exterioare pe principiul reutilizarii apei;

— Pentru irigarea spatiilor verzi se va urmari reducerea consumului de apa potabila, a
costurilor de mentenanta si eliminarea toxicitatii cauzate de pesticidele folosite;

— Includerea de sisteme de testarea aerului pentru contaminarea cu formaldehida si alti
compusi organic volatili periculosi pentru sanatate, realizat inainte de ocupare;

— Atenuarea stresului si anxietatii prin implementarea unor solutii de design care includ
plante selectionate pentruimbunatatirea calitatii aerului si a mediului interior;

— Optimizare energetica a cladirilor si locuintelor prin implementarea de solutii specifice
cladirilor aproape zero energie - NZEB si PASIVE HAUS sau ACTIVE HAUS. Fiecare
unitate locativa va fi dotata cu panouri fotovoltaice. Capacitatea acestora va fi stabilita
in functie de suprafata teraselor disponibile fiecarei unitati locative sau celorlalte
functiuni complementare.

In conditiile realizarii proiectului descris anterior, valoarea intregii zone va creste si vor fi atrase
alte investitii de acelasi tip sau complementare in vecinatate, datorita resurselor de teren
existente pe teritoriul UAT-ului.

Intocmit,

Arh. Marius Tarau

Cluj-Napoca
Noiembrie 2022
sef proiect,

arh. Marius TARAU

coordonator,

arh. Mircea PURDEA
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5. ANEXE
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