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S=1226mp Sp. Verde existent pe sol (%) (nu se modifica) 2,72%

PROPRIETAR
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NR. CAD. S TEREN
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273119 1226
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BILANT TERITORIAL - ZONIFICARE

EXISTENT

Napoca, Romania

PROIECT /PROJECT:
ELABORARE PLAN  URBANISTIC
ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001

MODIFICATA SI ACTUALIZATA,
Instituire de subzona S_Is_RoNeuro
ADRESA / ADDRESS:

Str. Mircea Eliade, nr. 37, Mun. Cluj
Napoca, Jud. Cluj, Romania

DENUMIRE/ LAYOUT NAME:
OBIECTIVE DE UTILITATE

PUBLICA

crt. U.T.R. MP % MP % Proiect nr. / Project no. : 1122/2022
1 |UTR. Ly 1226,00 | 100,00%| 0,00 | 0,00% Fazal Phase: PU.Z.
2 |U.T.R.S_Is_RoNeuro 0,00 0,00% 1226,00 | 100,00% pag: A-05
format: A3 (420x297)
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
r scara: 1:300
’ UNITA',I'I Sl SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
crt. data/ date: 12.05.2023
1 |Constructii existente 395,00 32,22% 395,00 | 32,22% - — . e —
cest proiect si informatiile cuprinse in el sunt proprietatea
2 |Spatii verzi 33,39 2,72% 33,39 2,72% SRL i nu pot fi copiate, reproduse sau utlizate, partial sau in intregime decat
cu acordul scris, expres si prealabil.
3 Circulatie pietonalé 20,53 1,67% 20,53 1,67% This project is owned by TRANS FORM SRL and may not be used,
or in whole or in part without the express and written
4 |Circulatie auto 777,08 63,38% | 777,08 | 63,38% authorization.
Total 1226,00 100,00% | 1226,00 | 100,00%




)
Nr. crt. | S. parceld | S. constructii | S. desfisuratd [ P.O.T. | C.U.T. LEGENDA 7 ——

1 923.78 | 248.94 995.76 | 26.95%| 1.08

2 | 1717.14 | 34803 94761 | 20.27%] 0.55 y 3

3 | 70021 | 1171 1171 167% | 0.02 LIMITA/CONTUR &

4 699.6 16132 483.96 | 23.06%| 0.69 S | |\||TA ZONE| STUDIATE :

5 701.37 0 0 0.00% | 0.00 T s

6 70248 | 121.52 12152 | 17.30%] 0.17 ~Q -

7 689.02 | 312.25 156125 | 45.32%] 2.27 < i g

3 52603 | 167.56 837.8 | 3185%]| 1.59 LIMITA PARCELAR g o»

9 52281 | 16535 826.75 | 31.63%| 1.58 B e g

10 | 530.65 | 205.03 1025.15 | 38.64%] 1.93 § s - A8

11 464.5 169.82 509.46 36.56%| 1.10 LIMITA U.T.R. o ‘-. 4

12 | 46027 | 24894 99576 | 54.09%] 2.16 8 i Y

13 914.13 280.22 840.66 30.65%| 0.92 CONSTRUCTII EXISTENTE .- 'g

14 | 837.07 | 279.78 839.34 | 33.42%| 1.00 ’ ‘é‘lf"a"""\ ﬁ_,,,.

15 855 187.93 563.79 | 21.98%] 0.66 "

16 | 43548 | 106.44 31932 | 24.44%| 0.73 EDUCATIE L8

17 | 43567 92.56 277.68 | 21.25%| 0.64 L =

18 | 473.03 | 11072 332.16 | 23.41%] 0.70 LOCUINTE ¥ \

19 433.17 107.47 322.41 24.81%| 0.74 INDIVIDUALE

20 | 94321 | 35216 1408.64 |37.34%| 1.49

21 | 455.85 | 23223 928.92 | 50.94%| 2.04 \

22 | 43444 | 17179 687.16 | 39.54%]| 1.58 LOCUINTE \

23 | 185041 | 24894 99576 | 13.45%| 0.54 COLECTIVE

24 | 184538 | 555.47 2221.88 | 30.10%| 1.20 o8

25 | 208463 | 51048 1633.44 | 24.49%] 0.78 !

26 | 51547 | 157.81 47343 | 30.61%| 0.92 SERVICII

27 | 509.78 | 222.14 888.56 | 43.58%| 1.74 _

28 | 453.69 87.15 26145 | 19.21%] 0.58 |

29 | 66821 | 20951 41902 | 31.35%| 0.63 PARCELAR %

30 | 679.7 213.78 64134 | 31.45%| 0.94 PARCELAR X

31 | 93043 | 443.12 1772.48 | 47.63%| 1.91

32 | 49441 2585 1034 | 52.28%| 2.09 NECADASTRAT

33 | 37195 94.85 28455 | 25.50%| 0.77 >

34 | 40367 | 24894 99576 | 61.67%| 2.47 PARCELAR LOCUINTE

35 | 56753 | 15176 607.04 | 26.74%| 1.07 INDIVIDUALE

36 | 1261.11| 18111 299.82 | 14.36%] 0.24

37 | 15424 | 181.26 464.66 | 11.75%] 0.30

38 | 6189 202.63 810.52 | 32.74%| 1.31 PARCELAR LOCUINTE -_ .

39 | 61638 | 20253 810.12 | 32.86%| 1.31 COLECTIVE STy

40 | 487.67 93.58 187.16 | 19.19%] 0.38 v 77

41 | 477.19 96.66 19332 | 20.26%] 0.41 PARCELAR LIBER DE /'

42 474.6 89.68 17936 | 18.90%] 0.38 CONSTRUCTII /4 A

43 960.3 2826 847.8 | 29.43%]| 0.88 ' YA

44 | 535.07 0 0 0.00% | 0.00 : 4

45 | 459.43 | 24894 99576 | 54.18%| 2.17 N N

46 | 866.93 | 204.27 817.08 | 23.56%| 0.94 ' :

47 | 554.81 0 0 0.00% | 0.00

48 | 577.02 | 14825 44475 | 25.69%| 0.77 a

49 | 83815 | 19147 957.35 | 22.84%| 1.14 T . e

50 | 1171.25| 35435 1063.05 | 30.25%] 0.91 = Tk et 2

51 | 1219.68 | 394.8 1184.4 | 32.37%| 0.97 -~

52 | 86564 | 131.86 39558 | 15.23%] 0.46 c

53 | 800.65 | 176.86 310.86 | 22.09%] 0.39 [ Y

54 | 668.1 124.03 37209 | 18.56%]| 0.56 pi

55 | 50242 | 176.14 704.56 | 35.06%| 1.40 ; f

56 | 450.16 | 248.94 99576 | 55.30%| 2.21 :

57 | 549.86 | 188.91 944.55 | 34.36%| 1.72 ! 1

58| 100007 0 0 0.00% | 0.00 L ol ) “\“d10l 1

59 | 1524.33 48.84 146.52 3.20% | 0.10 ¥ 02

60 | 198.62 66.35 1327 | 33.41%| 0.67 =

61 | 1011.49| 8152 81.52 8.06% | 0.08 i 5

62 | 41056 | 6958 27832 | 16.95%| 0.68 5 09 13

63 | 257.25 68.72 274.88 | 26.71%| 1.07

64 | 399.89 | 127.45 38235 |31.87%]| 0.96 dif -

65 | 409.71 | 13114 524.56 | 32.01%] 1.28 1R

66 972.98 175.55 702.2 18.04%| 0.72 08 14

67 | 44631 | 24894 99576 | 55.78%| 2.23 |

68 | 530.77 | 16371 654.84 | 30.84%]| 1.23 )

69 | 79212 | 116.85 35055 | 14.75%] 0.44 )

70 | 815.86 2916 874.8  |35.74%]| 1.07 i ; 06 07 15

71 | 3842 0 0 0.00% | 0.00 " b

72 | 47163 | 123.65 370.95 [ 26.22%] 0.79 § Al

73 | 46836 | 128.22 384.66 | 27.38%| 0.82 o

74 | 537.84 93.89 28167 | 17.46%] 0.52 , !

75 | 35118 80.66 32264 | 22.97%] 0.92 = ;. 4 o 1! '

76 | 63343 | 221.25 4425 | 34.93%| 0.70 RSy ) (] _

77 | 51242 | 179.15 3583 | 34.96%| 0.70 & , 8

78 | 551.75 | 24894 99576 | 45.12%| 1.80

79 | 572.73 | 15439 308.78 | 26.96%] 0.54

80 | 82001 | 204.41 408.82 | 24.93%] 0.50 -

81 | 389.54 98.36 393.44 | 25.25%]| 1.01 i h "M i

82 | 1200.01| 369.98 1109.94 |30.83%] 0.92 o> & ! =

83 | 499.97 139.7 838.2 | 27.94%]| 1.68 e : q 2y

84 | 1346.45 0 0 0.00% | 0.00 | R g e * -!
TOTAL | 60237.37| 15035.94 51658.73 |24.96%| 0.86 R ," 1 .‘ bu - ﬁ‘
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Analiza privind ocuparea terenurilor din punct de vedere al P.O.T.,
C.U.T. si al functiunilor in interiorul U.T.R. Liu

Scopul analizei: Determinarea gradului de ocupare a zonei in
analizd si evidentierea diferentelor Tintre
functinile admise si cele reale

Surse de documentare: Extras din baza de date ANCPI, completat cu
observatii directe Tn teren si observatii cu
ajutorul programului "Google Earth”.

Metodologie de calcul: Zona studiata face parte din cartierul Zorilor si
este inclusa in "U.T.R. Liu - Zona de locuinte cu
regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban” conform P.U.G. Cluj-Napoca.
Pentru a analiza ocuparea la terenului, limita
zonei de studiu este usor extinsa fata de limita
U.T.R.-ului pentru a include complet parcelele
studiate si a obtine calcule P.O.T. si C.U.T.
corecte pentru situatia existenta.

Analizdnd ansamblul cartierului Zorilor, observam ca functiunea
dominanta este cea de locuire. Zona studiata se afla la limita ansamblului
de locuinte colective dezvoltate in perioada anilor '80. Accesul in zona
studiatd se face pe strada Mircea Eliade si strada Meteor, ambele
terminand intr-o fundatura.

Studiind parcelele de locuintd s-a observat ca media generald a P.O.T.-
ului este de 24.96%, cu aproximativ 10% mai mic fatd de maximul
reglementat. Aceasta medie concluzioneaza ca faptul ca zona studiata nu
este supraconstruita.

Cat despre media generala a C.U.T.-ului ansamblului, ea a fost calculata
la un 0.86, fiind aproape de maximul admis 0.90. Discrepanta dintre
C.U.T. si P.O.T. indica dezvoltarea puternica pe verticala a imobilelor
studiate.

Analizand functiunile de locuire, putem observa ca locuirea colectiva este
cea dominanta, in ciuda reglementarilor U.T.R. Liu. Locuirea colectiva
ocupa 45% din suprafata studiata, fiind urmatd de locuirea individuala
care ocupa doar 27% din total. S-au observate si alte functiuni precum
cele de comert/servicii (7% din total) si educatie (3% din total).

Concluzii:

In urma studiului functiunilor si a calculului general C.U.T. observam ca
zona studiata este dominata de imobile de locuire colectiva dezvoltate pe
verticala. Aceasta este in contradictoriu cu reglementarea U.T.R.-ului
impus, de locuire individuala.
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BILANT TERITORIAL - PARCELARE

Nr. crt. | S. parceld | S. constructii | S. desfisuratd [ P.O.T. | C.U.T. LEGENDA:

1 923.78 248.94 995.76 26.95%| 1.08

2 1717.14 | 348.03 947.61 20.27%| 0.55

3 700.21 11.71 11.71 1.67% | 0.02

4 699.6 161.32 483.96 23.06%| 0.69 IS | |\||TA ZONE|I STUDIATE
5 701.37 0 0 0.00% | 0.00

6 702.48 121.52 121.52 17.30%| 0.17

7 689.02 312.25 1561.25 | 45.32%| 2.27 .

8 526.03 167.56 837.8 31.85%| 1.59 LIMITA PARCELAR
9 522.81 165.35 826.75 31.63%| 1.58

10 530.65 205.03 1025.15 | 38.64% 1.93 5

11 464.5 169.82 509.46 36.56% | 1.10 —_|MITA U.T.R.
12 460.27 248.94 995.76 54.09%| 2.16

13 914.13 280.22 840.66 30.65%| 0.92

14 837.07 279.78 839.34 33.42%| 1.00 .

15 855 187.93 563.79 21.98% | 0.66 CLADIRE CU 1 ETAJ
16 435.48 106.44 319.32 24.44%| 0.73 SUPRATERAN
17 435.67 92.56 277.68 21.25%| 0.64

18 473.03 110.72 332.16 23.41%| 0.70 CLAD'RE CU 2 ETAJE
19 433.17 107.47 322.41 24.81%| 0.74 SUPRATERANE
20 943.21 352.16 1408.64 | 37.34%| 1.49

21 455,85 232.23 928.92 | 50.94%| 2.04 o

22 | 43444 | 17179 687.16 | 39.54%| 1.58 CLADIRE CU 3 ETAJE
23 | 185041 | 248.94 99576 | 13.45%| 0.54 SUPRATERANE
24 | 184538 | 555.47 2221.88 | 30.10%]| 1.20

25 | 2084.63| 51048 1633.44 | 24.49%| 0.78 CLADIRE CU 4 ETAJE
26 515.47 157.81 473.43 30.61%| 0.92 SUPRATERANE
27 509.78 222.14 888.56 | 43.58%| 1.74

2 453, 7.1 261.4 19.21%] 0. <

22 623.23 ;309.551 4?9.0? 32.35; g_:i - CLADIRE CU 5 ETAJE
30 679.7 213.78 641.34 31.45%| 0.94 SUPRATERANE
31 930.43 443.12 1772.48 | 47.63%| 1.91

32 494.41 258.5 1034 52.28%| 2.09 CLADIRE CU 6 ETAJE
33 371.95 94.85 284.55 25.50%| 0.77 SUPRATERANE
34 403.67 248.94 995.76 61.67%| 2.47

35 567.53 151.76 607.04 26.74%| 1.07

36 | 1261.11 181.11 299.82 14.36%| 0.24

37 1542.4 181.26 464.66 11.75%| 0.30 - PARCELAR

38 618.9 202.63 810.52 32.74%| 1.31 CONSTRUIT
39 616.38 202.53 810.12 32.86%| 1.31

40 487.67 93.58 187.16 19.19%| 0.38

41 477.19 96.66 193.32 20.26%| 0.41

42 474.6 89.68 179.36 18.90%| 0.38

43 960.3 282.6 847.8 29.43%| 0.88

44 535.07 0 0 0.00% | 0.00

45 459.43 248.94 995.76 54.18%| 2.17

46 866.93 204.27 817.08 23.56%| 0.94

47 554.81 0 0 0.00% | 0.00

48 577.02 148.25 444.75 25.69%| 0.77

49 838.15 191.47 957.35 22.84%| 1.14

50 | 1171.25| 35435 1063.05 | 30.25% 0.91

51 | 1219.68 394.8 1184.4 32.37%| 0.97

52 865.64 131.86 395.58 15.23%| 0.46

53 800.65 176.86 310.86 22.09%| 0.39

54 668.1 124.03 372.09 18.56%| 0.56

55 502.42 176.14 704.56 35.06%| 1.40

56 450.16 248.94 995.76 55.30%| 2.21

57 549.86 188.91 944.55 34.36%| 1.72

58 | 1000.07 0 0 0.00% | 0.00

59 | 1524.33 48.84 146.52 3.20% | 0.10

60 198.62 66.35 132.7 33.41%| 0.67

61 | 1011.49 81.52 81.52 8.06% | 0.08 \

62 410.56 69.58 278.32 16.95%| 0.68 /_-——J

63 257.25 68.72 274.88 26.71%| 1.07 .

64 399.89 127.45 382.35 31.87%| 0.96

65 409.71 131.14 524.56 32.01%/ 1.28

66 972.98 175.55 702.2 18.04%| 0.72

67 446.31 248.94 995.76 | 55.78%| 2.23

68 530.77 163.71 654.84 30.84%| 1.23

69 792.12 116.85 350.55 14.75%| 0.44

70 815.86 291.6 874.8 35.74%| 1.07

71 384.2 0 0 0.00% | 0.00

72 471.63 123.65 370.95 26.22%| 0.79

73 468.36 128.22 384.66 27.38%| 0.82

74 537.84 93.89 281.67 17.46%| 0.52

75 351.18 80.66 322.64 22.97%| 0.92

76 633.43 221.25 4425 34.93%| 0.70

77 512.42 179.15 358.3 34.96%| 0.70

78 551.75 248.94 995.76 | 45.12%| 1.80

79 572.73 154.39 308.78 26.96%| 0.54

80 820.01 204.41 408.82 24.93%| 0.50 s
81 389.54 98.36 393.44 25.25%| 1.01 o

82 | 1200.01 | 369.98 1109.94 | 30.83%( 0.92 v

83 499.97 139.7 838.2 27.94%| 1.68

84 | 1346.45 0 0 0.00% | 0.00 D
TOTAL | 60237.37| 15035.94 51658.73 |24.96%| 0.86

S-Md

Analiza regimurilor de inaltime

Scopul analizei: Determinarea regimului de inaltime ale
imobilelor studiate si studierea dezvoltérii pe
verticala a cartierului.

Surse de documentare: Extras din baza de date ANCPI, completat cu
observatii directe in teren si observatii cu
ajutorul programului "Google Earth”.

Metodologie de calcul: Zona studiata face parte din cartierul Zorilor si
este inclusa in "U.T.R. Liu - Zona de locuinte cu
regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban” conform P.U.G. Cluj-Napoca. S-
au notat etajele supraterane ale imobilelor
studiate pentru a documenta situatia actuala a
cartierului.

Analizdnd ansamblul cartierului Zorilor, observam ca functiunea
dominanta este cea de locuire. Zona studiata se afla la limita
ansamblului de locuinte colective dezvoltate in perioada anilor '80.
Accesul in zona studiata se face pe strada Mircea Eliade si strada
Meteor, ambele terminand intr-o fundatura.

Studiind parcelele de locuintd s-a observat ca media generald a P.O.T.-
ului este de 24.96%, cu aproximativ 10% mai mic fatd de maximul
reglementat. Aceasta medie concluzioneaza ca faptul ca zona studiata nu
este supraconstruita.

Cat despre media generala a C.U.T.-ului ansamblului, ea a fost calculata
la un 0.86, fiind aproape de maximul admis 0.90. Discrepanta dintre
C.U.T. si P.O.T. indica dezvoltarea puternica pe verticala a imobilelor
studiate.

Analizand dezvoltarea pe verticala a imobilelor observam ca inaltimea
dominanta este de 3 etaje supraterane, reprezentdnd aproximativ 40%
din totalul imobilelor, urmatd de inaltimea de 4 etaje supraterane,
reprezentadnd 25% din total. Conform U.T.R. Liu sunt admise cladiri cu
maximum 3 etaje supraterane. Situatia actuala a zonei studiate indica ca
aproximativ 33% din totalul de 94 de imobile situate in U.T.R. Liu
depasesc regimul maxim de inaltime admise de 3 etaje supraterane.

Concluzii:
In urma studiului regimurilor de inaltime observam tendinta puternica de

dezvoltare pe verticald a imobilelor, nespecificd U.T.R.-ului de locuinte
individuale. O treime din imobile depasesc regimul maxim de inéltime.

CALCUL REGIM DE INALTIME

EXISTENT

CLADIRE CU 6 ETAJE )
SUPRATERANE CLADIRE CU 1 ETAJ SUPRATERAN

CLADIRE CU 5 ETAJE 1% 13%
SUPRATERANE
6% 5
CLADIRE CU 2 ETAJE
SUPRATERANE
14%

CLADIRE CU 4 ETAJE
SUPRATERANE

nr. crt. |REGIM DE INALTIME NR. CLADIRI %
1 |CLADIRE CU 1 ETAJ SUPRATERAN 12 12.77%
2 |CLADIRE CU 2 ETAJE SUPRATERANE 13 13.83%
3 |CLADIRE CU 3 ETAJE SUPRATERANE 38 40.43%
4 |CLADIRE CU 4 ETAJE SUPRATERANE 24 25.53%
5 |CLADIRE CU 5 ETAJE SUPRATERANE 6 6.38%
6 |CLADIRE CU 6 ETAJE SUPRATERANE 1 1.06%
Total 94.00 100.00%

26%

CLADIRE CU 1 ETAJ SUPRATERAN
CLADIRE CU 3 ETAJE SUPRATERANE
m CLADIRE CU 5 ETAJE SUPRATERANE

CLADIRE CU 3 ETAJE
SUPRATERANE
40%
CLADIRE CU 2 ETAJE SUPRATERANE
CLADIRE CU 4 ETAJE SUPRATERANE
m CLADIRE CU 6 ETAJE SUPRATERANE
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Analiza din punct de vedere a reglementarilor P.U.G. Cluj-Napoca
Scopul analizei: Determinarea respectarii reglementarii U.T.R. éﬁ?ﬁisrﬁéaAEDI'ijaRdESﬁ 37, Mun. Cluj-
Liu impusd prin P.U.G. Cluj-Napoca si Napoca, Romania
evidentierea parcelelor care nu se supun
reglementarii impuse.
Surse documentare: Extras din baza de date ANCPI, completat cu
observatii directe in teren si observatii cu ajutorul PROIECT /PROJECT:
programului "Google Earth”. ELABORARE PLAN  URBANISTIC
ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001
Metodologie: Se coreleaza studiul privind ocuparea terenurilor MODIFICATA SI ACTUALIZATA,
si functiunile dominante pe sit cu studiul Instituire de subzoni S Is RoNeuro
regimului de |nalt,|me,A|dent|f|ca[1du-se pe plgn§a ADRESA / ADDRESS:
parcelele ce nu se incadreaza U.T.R.-ului Liu Str. Mircea Eliade, nr. 37, Mun. Ciuj
Impus. Napoca, Jud. Cluj, Romania
In interiorul "U.T.R. Liu - Zon& de locuinte cu regim redus de inaltime DENUMIRE/ LAYOUT NAME:
dispuse pe un parcelar de tip urban” s-au identificat imobile de locuire ANALIZADIN PUNCT DE
colectiva, functiune ce este interzisa prin U.T.R.-ul anterior mentionate. VEDERE A
Aceste imobile au fost marcate pe planul de analiza din punct de vedere a REGLEMENTARILOR P.U.G.
reglementarilor P.U.G. si s-au identificat 43 de parcele ce nu respecta . )
prevederile impuse prin U.T.R. Liu. Proiect nr. / Project no. : 1122/2022
Faza/ Phase: P.U.Z.
Concluzii: pag: A08
Desi in P.U.G. Cluj-Napoca se prevede o zona de locuinte individuale, format: A3 (420x297)
observam ca situatia realad nu corespunde. Dezvoltarea zonei s-a produs
necontrolat reprezentand un hibrid de locuire individuald cu locuire scara: 1:2000
colectiva, iar majoritatea este ocupata de locuirea colectiva. data/ date: 12.05.2023
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