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1.Introducere

1. 1 PREZENTAREA INVESTITIEI

OBIECTIV :  ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - in vederea
extinderii CENTRULUI SPORTIV - TCI SOCIAL CLUB

INVESTITORI . S.C. TCI CONTRACTOR GENERAL S.A_

ADRESA INVESTITIEI :  MUN. CLUJ-NAPOCA, STR. BORHANCIULUI, NR. 76F
PROIECTANT :  S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

NR. PROIECT : 477/2021

DATA ELABORARII : aprilie 2023

12. Obiectul lucrarii

Prin PUZ se propune reglementarea terenului identificat prin CF. nr. 292026, CF. nr.
292027, CF. nr. 327627 - in vederea extinderii CENTRULUI SPORTIV - TCI SOCIAL CLUB.

Obiectivul de investitie are scopul de a crea posibilitatea tuturor cetatenilor din zona (de
la tineri, la persoane in virstd) si din cartierele invecinate de a face sport de agrement si de
performanta.

Cererea pentru cursuri de inot pentru copii, familiile tinere din zona Borhanciului, sat
Gheorgheni, Sopor, cartierul Buna Ziua, este mult in crestere fata de anii precedenti

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

e stabilirea modului de organizare urbanisticd a zonei, utilizarea functionald si a

categoriilor de interventii necesare;
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e stabilirea aliniamentelor constructiilor;
e precizarea regimului de inaltime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea
terenului;
Oportunitatea studiului rezulta din importanta zonei studiate, intentiile ferme ale investitorului,

prevederile Certificatului de Urbanism si ale Avizului de Oportunitate eliberate in acest sens.

1.3.  Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din: Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din documentatia P.U.Z. - ,Locuinte
familiale si dotari, zona Borhaciului str. Romul Ladea si str. Cezar Boliac, aprobat cu HCL nr.
24/2021, din studiu geotehnic ,Ansamblu rezidential si spatii comericale" elaborat de
Societatea Transilvana de Inginerie GEOGNOZIS S.R.L. in aprilie 2008, din documentatia
+,REALIZARE SUPORTULUI TOPOGRAFIC IN VEDEREA ELABORARII P.U.Z. " elaborat de ing

Zaharie Sorin loan

1. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1 Delimitarea zonei studiate-reglementate:

Terenul studiat are o forma poligonald neregulata si se invecineaza cu:
e la nord- cu strada Borhanciului
e la est-cu strada Cezar Boliac si teren aflat in proprietate privata
e la sud-cu terenuri aflate in propietate privata

e la vest-cu terenuri aflate in proprietate privata.

2.2. Elemente ale cadrului natural

Terenul are o declivitate usoara de la est spre vest, mai exact panta terenului este de

aproximativ 5%. Pe teren vegetatia este preponderent joasa avand si cativa arbori tineri.
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Circulatia

Prin P.U.Z. se propune edificarea unei aleei de incinta pentru accesul in complexul
sportiv, destinata clientilor complexului precum si o alee carosabila (de tip shared space)
inchisa circulatiei publicului destinata strict imobilelor de cazare. Aleea de incinta propusa are
o ampriza totala de minim 12.0 m, carosabil cu doua sensuri de latime 5,5m, trotuar pe partea
estica de 1,5 m latime si zona destinata parcarii autovehiculelor de 5 m. Aleea carosabila
destinata unitatilor de cazare va avea o ampriza totala de 9.5 m: 5.5 carosabil cu dublusens,
spre frontul nordic al strazii se propune trotuar de 1.5m latime si o zona verde intercalata cu
locuri de parcare amplasate longitudinal, o zona verde amenajata in lungul aleii spre limita de
proprietate sudica, precum si un loc de intoarcere in capatul vestic.

Locurile de parcare necesare extinderii complexului si unitatilor de cazare se vor
amenaja strict pe terenul regelementat, la sol sau in garaje, in faza actuala de proiectare s-a
estimat un numar circa 20 de locuri de parcare suplimentare necesare lucrarilor propuse prin
P.U.Z.. Se prevede realizarea de 24 de locuri de parcare: 8 parcari sunt destinate extinderii
propuse si 12 locuri de parcare sunt destinate spectatorilor si unitatilor de cazare . In prezent
complexul sportiv beneficiaza de un numar de peste 17 locuri de parcare.

Conform reglementarilor, se propune realizarea unei extinderi a cladirii existente care
azi gazduieste o piscina acoperita, cu un corp de cladire nou care va gazdui o noua piscina
acoperita, avand cca. 375mp luciu de apa. Aceasta urmeaza sa fie amenajata la standarde
europene precum si alte functiuni conexe acesteia.

Conform anexei 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014 aceasta extindere
necesita minim 12 locuri de parcare, din care:

4 parcari pentru spectatorii din tribune ( o parcare la 15 locuri pentru public)

8 parcari pentru bazinul semiolimpic( 1 loc parcare/ 50mp luciu de apa)

Deoarece piscina nou propusa va fi pregatita sa gazduiasca si competitii sportive se
propune ca pe terenul reglementat sa se realizeze un numar de maxim 18 unitati de cazare,
destinate participantiilor la concursuri sportive, a familiilor, membrilor sau angajatilor clubului.
Intr-un cartier lipsit de functiuni si dotari sportive, complexul sportiv propus spre extindere se
va adresa locuitorilor cartierului Borhanci cat si locuitorilor municipiului.

Prin proiect se asigura locurile de parcare aferente parcarii, amenajate la sol, in lungul
aleii de acces, posibil si in spatii specializate in cadrul unitatilor de cazare.

Conform anexei 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014 toate aceste unitati
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de cazare necesita maxim 8 locuri de parcare, 40% din numarul de camere (18).

NECESAR PARCARI PENTRU DOTARILE NOI PROPUSE
DOTARI PROPUSE NECESAR (calcul) | "o O
BAZIN SEMIOLIMPIC (375 m?)| 1 loc de parcare la 50 m2luciu de ap3 8
SPECTATORI (60) 1 loc de parcare la 15 locuri pentru public 4
UNITATI DE CAZARE (18) 40% din . de camere 8
TOTALNR. LOCURI DE PARCARE NECESARE 20
TOTAL NR. LOCURI DE PARCARE PROPUSE 24

La momentul actual TCI Social Club: dispune de 17 locuri de parcare
2.4.  Ocuparea terenurilor

Terenul studiat este neparcelat, cuprinde mai multe proprietati, conform extraselor de
C.F. atasate la documentatie. Terenul reglementat destinat extinderii complexului sportiv si
unitatilor de cazare este de teren viran neimprejmuit, lipsit de constructii.
2.5. Echipare edilitara

In zond existd retele edilitare de ap3d - canal, gaz, electricitate si telecomunicatii.
Echiparea edilitara este completa atat pe str. Borhanciului cat si in cadrul complexului sportiv
TCl existent. Strada Cezar Boliac este echipata edilitar partial.
2.7. Probleme de mediu

Functiuniile propuse cat si dezvoltate prin P.U.Z,, nu prezinta un impact asupra mediului

din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei freatice, aerului si fonic, nenecesitand

masuri speciale de protectie a mediului.
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2.8. Optiuni ale populatiei

Conform ordinului nr. 2701/2010 referitor la metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, la Primaria municipiului Cluj-Napoca au fost efectuate etapa pregatitoare, etapa de

documentare, in ceea ce priveste procesul de informare si consultare a publicului.

1. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

in urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de
fundamentare, precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj, se
impune o abordare a dezvoltarii urbane continuand specificul zonei, anume locuinte familiale
cu regim de inaltime redus. Astfel unitdtile de cazare propuse vor respecta una din
configurantiile regimului de inaltime: (S)+P+1+M/R, D+P+M/R, (S - subsol, D - demisol, P -
parter, M - mansarda, R - nivel retras), acestea vor fi amplasate la distante specifice UTR-ului
,Liu", vor fi accesibile prin intermediul aleilor de incinta propuse, vor beneficia de spatii verzi

amenajate si vor avea o arhitectura moderna cu acopersuri de tip terasa sau sarpanta.

Reteaua stradala existenta asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii
propuse. Pentru dezvoltari ample in continuare va fi necesar realizarea unei infrastructuri
adecvate, posibile in viitor. Din punct de vedere a echiparii edilitare se vor extinde retelele

existente in corelare cu dezvoltarile in perspectiva.

3.2. Prevederi P.U.G.

Conform planului de incadrare in PUG, zona reglementata se incadreaza astfel:
e Partial in UT.R. ULiu: Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban.
e Partial in UTR. ULi/c: Locuinte cu regim redus de inaltime - individuale si
colective mici.
e Partial in UTR.UM4: Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta

arterelor de importanta locala.
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3.3. INDICATORI PROPUSI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40% (UT.R. Et*)

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 2.2 (UT.R. Et¥)

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 1.2 (UT.R. S_Et*)

Indicii urbanistici se vor raporta la intreaga suprafasa a parcelei initiale.

BILANT TERITORIAL
UTILIZAREA TERENULUI EXISTENT PROPUS
MP % MP %
Teren in UTR UM4/PUZ 1262 16.5 - -
Teren in UTR ULi/c 2240 29.0 - -
Teren in UTR ULiu 4198 54.5 - ]
Teren propus in U.T.R. Et* 7700 100
TOTAL 7700 | 100% 7700 | 100%
Teren propus in U.T.R. Et* - - 7700 | 100%
UTR Et*-extindere bazin inot - - 3851.9 50
S_Et*-unitati de cazare - - 2344.8 | 304
Teren destinat largirii trotuar str. Borhanciului - - 4.5 0.1
Circulatii propuse - - 1498.8 | 19.50
Spatiu verde amenajat - - 1266 20
POT maxim admis pentru U.T.R. Et* 40%
CUT maxim admis pentru U.T.R. Et* 2.2
POT maxim admis pentru U.T.R. S_Et* 40%
CUT maxim admis pentru U.T.R. S_Et* 1.2
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3. MOD DE INTEGRARE IN ZONA

Amplasamentul reglementat prin P.U.Z. se afla in cartierul Borhanci, un cartier nou care
a rezultat prin procedurile de urbanizare pe baza de P.U.Z. sau propuse in P.U.G. in ultimii
aproximativ cinsprezece ani. Acest cartier are un caracter dinamic, se afla in curs de
dezvoltare cu diverse oportunitati. Se poate observa la nivelul intregului cartier un deficit de
spatii dedicate functiunilor cu acces public, prin urmare proiectul propune edificarea unor
constructii care vor gazdui servicii destinate publicului. Se propune realizarea unui complex de
dotari.

Procesele tehnologice rezultate prin desfasurarea activitatilor propuse nu sunt poluante,
deseurile rezultate nu sunt periculoase si vor fi colectate selectiv, in recipiente diferite, pe
categorii, ceea ce va usura procesele de reciclare.

Bunurile materiale utilizate vor fi alese sa aiba o durata lunga de viata, iar cele ce se
deterioreaza vor fi pe cat de mult posibil reciclabile.

Amplasamentul se afla intr-o zona cu multi copii si familii tinere, dornice sa practice inotul
si miscarea.

Terenul pe care se doreste extinderea investitiei este proprietate privata a S.C. TCI C.G.
SA, terenul este liber de sarcini, si se doreste extinderea bazei sportive existente pentru a
putea realiza obiectivul final, respectiv construirea ansamblului SPORTIV, care sa cuprinda:

- Bazine de inot pentru agrement

- Bazine de inot pentru copii

- Bazine de inot pentru performanta

- Spatii pentru vestiare

- Fitness

- Spatii de luat masa (restaurant)

- Cazare

- Locuri de joaca

- Spatii de relaxare si odihna

- Parcari

- Alei pietonale

- Spatii verzi.

Prin prezentul proiect se doreste cresterea calitatii zonei din care face parte, prin
extinderea acestui punct de atractie, crearea unor noi dotari destinate atat celor din cartier cat
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si pentru cei din municipiu.

Profilul intregului ansamblu este legat de domeniul sportiv (activitati sportive). Nu
exista capacitate de productie.

Obiectivul de investitie actual are scopul de a crea posibilitatea tuturor cetatenilor din
zona (de la tineri, la persoane in virsta) si din cartierele invecinate de a face sport de agrement
si de performanta.

Cererea pentru cursuri de inot pentru copii, familiile tinere din zona Borhanciului, sat
Gheorgheni, Sopor, cartierul Buna Ziua, este mult in crestere fata de anii precedenti.

Actualmente in cadrul Centrului de agrement TCl SOCIAL CLUB, isi desfasoara
activitatea Clubul Sportiv Aqua 01, acestia avind sportivi atit pentru initiere cat si pentru
performanta, cu rezultate remarcabile la concursurile de natatie nationala si europeana.

Se poate lua in considerare ca prin cresterea capacitatii acestui obiectiv, in zona se
creaza posibilitatea populatiei de a dispune de un spatiu in care se pot recrea, face sport, baie
cu apa sarata, inot si socializare.

Prin propunerile acestui PUZ se va dezvolta zona, se vor construi imobile noi, se va ex-
tinde trama stradala in asa fel incit sa permita crearea de noi legaturi in aceasta zona si se vor
valorifica la adevaratul potential al terenurilor neamenajate in momentul de fata. Dezvoltarea
zonei s-a facut in cadrul parcelarului existent, anume: prin aplicarea unor solutii urbanistice
care includ alei carosabile infundate si dispunerea a mai multor imobile adiacente acestora.
Solutia propusa s-a elaborat luind in considerare reglementarile impuse de P.U.G. cat si de
P.U.Z.-ul aprobat cu HCL24/2021 precum si de intentile ferme ale investitorilor de urbanizare a
terenurilor amplasate la nord.

Odata cu urbanizarea intregului UTR si cu implementarea conditiilor aprobate prin HCL
24/2021 accesele si trama stradala propusa vor permite edificarea unei strazi perpendiculare
pe Cezar Boliac care sa faciliteze accesul spre zona neurbanizata aflata la nord.

Se propune realizarea unei extinderi a cladirii existente care azi gazduieste o piscina
acoperita cu un corp de cladire nou care va gazdui o noua piscina acoperita, amenajata la
standarde europene precum si alte functiuni conexe acesteia. Deoarece piscina nou propusa va
fi pregatita sa gazduiasca si competitii sportive se propune ca pe terenul reglementat sa se
realizeze si un numar de maxim de 18 unitati de cazare destinate participantiilor la concursuri
sportive si a familiilor, membrilor sau angajatilor clubului. Intr-un cartier lipsit de functiuni si
dotari sportive, complexul sportiv propus spre extindere se va adresa locuitorilor cartierului
Borhanci cit si locuitorilor municipiului.
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Standardele noii piscine va permite organizarea de concursuri sportive, inclusiv cu

spectatori.

3.6. Protectia mediului

Functiuniile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.Z., nu
prezinta un impact asupra mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei freatice,
aerului si fonic, nenecesitand masuri speciale de protectie a mediului. Se propune realizarea
unei suprafete plantate de minim 20%. Colectarea deseurilor se va face selectiv, intr-un spatiu
special amenajat la distatele prevazute de norme fata de imobile, iar evacuarea acestora

urmand sa se faca prin contract de firme specializate.

3.7.  Obiective de utilitate publica

Prin proiect se va urbaniza zona reglementata, se vor construi unitati de cazare noi, se

va dezvolta zona in ce privesc dotarile cu acces public cat si infrastructura.

3.8 Consecinte economice si sociale

Investitia propusa contribuie la urbanizarea zonei si incepe demersurile de modernizare
a circulatiei in conformitate cu prevederile P.U.G., contribuie la cresterea numarului de dotari si
servicii din cartier, intr-o zona urbana deficitara din punct de vedere a dotarilor cu acces

public.

3.9  Categorii de costuri

Toate costurile legate de urbanizarea zonei, proiectare, operatiuni notariale , precum si
a constructiilor propriu-zise vor fi suportate de investitor. La faza actuala nu sunt prevazute

sarcini financiare autoritatilor publice locale.

Sef proiect, arh. Sorin SCRIPCARIU
Tntocmit, arh. loana CHIRA

arh. Razvan COCA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITII GENERALE.

Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar in vederea
elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditile de ocupare a
terenurilor, alinieri, accese, regim de inaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De
asemenea precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a
rezolvarii circulatiei.

Zona reglementata in urma procesului de urbanizare se va incadra in UT.R. Et* -

Zona de activitati economice cu caracter tertiar

Suprafata totala reglementata prin P.U.Z.: 7700 m*

Amplasamentul este situat in sud-estul municipiului Cluj-Napoca, in cartierul
Borhanci. Terenul studiat este in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, are o suprafata
totald de 7700 m?, are o forma poligonala neregulatd si se invecineaza:

la nord- cu strada Borhanciului,

la est-cu strada Cezar Boliac si teren aflat in proprietate privata,

la sud-cu terenuri aflate in propietate privata,

la vest-cu terenuri aflate in proprietate privata.

In prezent pe zona reglementatd se afl3 CLUBUL DE AGREMENT TCI SOCIAL CLUB.

Intocmit,

Arh. Sorin Scripcariu

Arh. loana Chira
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A. REGULAMENT PENTRU UT.R. ET* - ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER
TERTIAR

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

(a) administrative - birouri, sedii de companii etc

(b) financiar-bancare

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica

(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere,

(e) cazare turistica

(f) cercetare stiintifica

(g) functiuni sportive - baza de agreement, piscina, strand, sala de sport
specializata, teren de sport in aer liber, anexe functiuni sportive

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora
in subteran sau in afara spatiului public.
Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditii:
(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul
parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie dispuse in spatele unui tract dedicat
altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si
sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:
(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial - productia sa fie desfacuta
preponderent in aceasta locatie
(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice
(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta

zona.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip.

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
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Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea,
extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice
naturd pe imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele asa cum sunt ele reprezentate pe plansa U 04
,Zonificare”. Extinderea propusa se va edifica exclusiv pe parcela cu nr. cad. 327627.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Extinderea propusa se va construi in calcan sau in legatura directa cu corpul de
cladire existent pe parcela cu nr. cad. 327627. Corpul de cladire propus se va retrage fata
de limitele parcelei cu nr. cad. 327627 dupa cum urmeaza:

-minim 3.0 m fata de limita nord-vestica
-minim 6.0 m fata de limita sud-estica
-minim 0.5 m fata de limita sud-vestica

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Extinderea propusa se va construi in calcan sau in legatura directa cu corpul de
cladire existent pe parcela cu nr. cad. 327627. Corpul de cladire propus se va retrage fata
de limitele parcelei cu nr. cad. 327627 dupa cum urmeaza:

-minim 3.0 m fata de limita nord-vestica
-minim 6.0 m fata de limita sud-estica
-minim 0.5 m fata de limita sud-vestica

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Extinderea propusa se va construi in calcan sau in legatura directa cu corpul de
cladire existent pe parcela cu nr. cad. 327627.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Pe parcela cu nr. cad. 327627 se propune pastrarea accesului actual din strada
Borhanciului si edificarea unei alei de incinta pentru accesul din strada Cezar Boliac in
complexul sportiv. Aleea carosabild va fi de tip shared space si va fi inchisa circulatiei
publicului, aceasta este destinata strict unitatilor de cazare si accesului secundar spre
clubul TCI. Prima parte a alei de incinta propusa are o ampriza totala de 12 m, carosabil
de 5,5 m, trotuar de 1,5 m latime si zona destinata parcarii autovehiculelor de 5 m. A doua
parte a alei carosabile este destinata unitatilor de cazare, va avea o ampriza de 9.5 m: 5.0
m carosabil, spre frontul nordic al strazii se propune trotuar de 1.5 m latime si o zona
verde intercalata cu locuri de parcare amplasate longitudinal de 2 m latime, o zona verde
amenajata in lungul aleii spre limita sudica de proprietate de 0.5 m latime, precum si un
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loc de intoarcere in capatul vestic.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de
acces la drumurile publice, in mod direct.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru cadile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea
pavimentelor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Locurile de parcare necesare extinderii complexului si unitatilor de cazare se vor
amenaja strict pe terenul reglementat, la sol sau in garaje.

Conform reglementarilor, se propune realizarea unei extinderi a cladirii existente
care azi gazduieste o piscina acoperita, cu un corp de cladire nou care va gazdui o noua
piscina acoperita de cca. 375 mp luciu de apa, aceasta urmeaza sa fie amenajata la
standarde europene, precum si alte functiuni conexe acesteia.

Conform anexei 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014 aceasta extindere
necesita minim 12 locuri de parcare, din care:
4 parcari pentru spectatorii din tribune (1 loc parcare/15 locuri pentru public)
8 parcari pentru bazinul semiolimpic(1loc parcare/ 50 mp luciu de apa)

NECESAR PARCARI PENTRU DOTARILE NOI PROPUSE

DOTARI PROPUSE NECESAR (calcul) R e
BAZIN SEMIOLIMPIC (2375 m?)| 1 loc de parcare la 50 m2luciu de apa 8
SPECTATORI (60) 1 loc de parcare la 15 locuri pentru public 4
UNITATI DE CAZARE (18) 40% din nr. de camere 8
TOTAL NR. LOCURI DE PARCARE NECESARE 20
TOTAL NR. LOCURI DE PARCARE PROPUSE 24

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inltimea maxima la cornisd/atic nu va depasi 15 m, iar inltimea totald (maxima)
nu va depasi 18 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+3+1R. Ultimul nivel va avea
o retragere fata de planul fatadei spre domeniul public de minim 1,80 m.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la
cornisd/atic reglementata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost
el descris in preambul si peisajului urban.
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Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor
istorice.

Fatadele spre spatiile publice se vor situa in retragere fata de aliniament.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare
cu cadrul construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme
simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35°
si 60°, functie de contextul local. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru
fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii
metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 3 din P.U.G.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Extinderea propusa se va racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale in cadrul corpului de cladire existent.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele

vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii selective a deseurilor menajere,
accesibil din domeniul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul terenului reglementat prin P.U.Z., spatiile verzi organizate pe solul
natural vor ocupa minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasd, medie si inaltd).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor, a bunurilor sau ar impiedica
realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirea este obligatorie doar spre domeniul public.
Imprejmuirile spre domeniul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a
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imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Imprejmuirile spre parcelele vecine pot avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de
tip transparent sau opac. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta domeniul
public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

P.O.T. maxim = 40%
Aceasta reglementare se va raporta la intreaga suprafata reglementata prin P.U.Z.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.UT. Maxim = 2.2
Aceasta reglementare se va raporta la suprafata de teren incadrata in UTR Et*.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii

cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parcel, in inteles urbanistic.

B. REGULAMENT PENTRU S_Et* - ZONA UNITATILOR DE CAZARE TURISTICA
|. UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

Unitati de cazare ce deservesc complexul sportiv TCI Social Club, imobile de tip
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izolat sau insiruit si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca functionarea acestora sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibile la nivelul
ferestrelor vecinilor.

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din domeniul public sau de pe parcelele adiacente.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele, asa cum sunt ele reprezentate pe plansa de
Zonificare U.04 si care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii in cazul parcelarii:
-sa aiba front la aleea carosabila propus3;
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca
toate parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor este obligatorie. Retragerea de la aliniamentul la aleea
carosabila de utilitate privata va fi de minim 5 m.

Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fasiei de teren
adiacente aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter
provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii.

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

Cladirile propuse se vor retrage fata de limitele laterale cu minim 3.0m
Cladirile propuse se vor retrage fata de limita posterioara(limita nordica de
proprietate) cu minim 6.0m

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu e cazul.
8. CIRCULATII SI ACCESE

Prin P.U.Z. se propune edificarea unei alei de incinta pentru accesul din strada
Cezar Boliac in complexul sportiv. Aleea carosabila va fi de tip shared space si va fi
inchisa circulatiei publicului, aceasta este destinata strict unitatilor de cazare si accesului
secundar spre clubul TCI. Prima parte a alei de incinta propusa are o ampriza totala de 12
m, carosabil de 5,5 m, trotuar de 1,5 m latime si zona destinata parcarii autovehiculelor de
5 m. A doua parte a alei carosabile este destinata strict unitatilor de cazare, va avea o
ampriza de 9.5 m: 5.0 m carosabil, spre frontul nordic al strazii se propune trotuar de 1.5
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m latime si o zona verde intercalata cu locuri de parcare amplasate longitudinal de 2 m
latime, o zona verde amenajata in lungul aleii spre limita sudica de proprietate de 0.5 m
latime, precum si un loc de intoarcere in capatul vestic.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de
acces la drumurile publice, in mod direct.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru cadile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea
pavimentelor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, sau pe locurile de
parcare longitudinale, special amenajate in fata imobilelor.

Necesarul de parcaje calculat conform Anexei 2 di P.U.G. aprobat cu H.C.L.
493/2014.

NECESAR PARCARI PENTRU DOTARILE NOI PROPUSE

DOTARI PROPUSE NECESAR (calcul) R OO
BAZIN SEMIOLIMPIC (4s375 m?)| 1 loc de parcare la 50 m?luciu de apa 8
SPECTATORI (60) 1 loc de parcare la 15 locuri pentru public 4
UNITATI DE CAZARE (18) 40% din nr. de camere 8
TOTAL NR. LOCURI DE PARCARE NECESARE 20
TOTAL NR. LOCURI DE PARCARE PROPUSE 24

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter 1 etaj si
mansardd/etaj retras sau demisol parter si mansarda/etaj retras). Totalizat, regimul de
indltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R,
D+P+M, D+P+R (S - subsol, D - demisol, P - parter, M -mansarda, R - nivel retras).

In3ltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Inaltimea maxima admis3 a cladirilor, m3surat3 la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in
preambul si peisajului urban din P.U.G. .
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
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acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului.

Acoperisurile cu sarpantd vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante
egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului - tigla ceramica sau tabla lisa
faltuitd pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli
pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se
recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului
de

echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in
procesul de urbanizare a terenurilor prin PUZ.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul
public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

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

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile sunt obligatorii doar spre vecini si spre domeniul public.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea
maxima de 80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si pdtrunderea vegetatiei. Indltimea
maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
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transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre
interiorul parcelei.

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

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40 %
Aceasta reglementare se va raporta la intreaga suprafata reglementata prin P.U.Z.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.
Il. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
C.U.T. maxim = 1.2
Aceasta reglementare se va raporta la suprafata de teren incadrata in UTR S_Et*.
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii

cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.
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