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INTRODUCERE

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectivul lucrdrii, Planul Urbanistic de Detaliu, consta in reglementarea urbanisticd a suprafetei aferente parcelei
CF nr. 327006 (nr. topo. 6526), aflate pe str. Arad, nr. 23, in municipiul Cluj-Napoca (in intravilan), judetul Cluj, prin stabilirea
conditiilor de construire, a acceselor si a traseelor circulatiilor auto si pietonale si a posibilitatilor de asigurare a utilitatilor.

Zona studiatd si reglementatd prin P.U.D. consta in suprafata aferentd parcelei CF nr. 327006 (nr. topo. 6526),
aflatd in proprietatea privatd a persoanelor fizice Gaspar Ana si a sotului Gaspar luliu, avand o suprafata totald de 789 mp.
Parcela studiatd cuprinde o constructie existenta cu functiunea de locuintd unifamiliald, avand o suprafata construitd de 94
mp si regim de indltime S+P (subsol+parter).

Principalele aspecte urmarite in dezvoltarea P.U.D.-ului sunt urmatoarele:

e organizarea arhitectural-urbanistica a zonei studiate, prin stabilirea amplasamentului noilor constructii prevazute a
se realiza si incadrarea coerentd a acestora in contextul vecinatatilor;

e reglementarea modului de amplasare, dimensionare, conformare si deservire edilitara;

e oOrganizarea circulatiei carosabile si pietonale;

e circulatiajudiciara a terenurilor;

e stabilire P.0.T,, C.U.T., regim de indltime, functiuni propuse;

e aliniamente si retrageri propuse.

Documentatia P.U.D. se va elabora conform cadrului continut prevazut in “Ghid privind metodologia de elaborare si
continut-cadru al planului urbanistic de detaliu”, indicativ GM - 009 -2000, aprobat cu Ordinul nr. 37 / N / 08.06.2000.

Documentatia P.U.D. se va elabora in concordanta si cu respectarea prevederilor Planului Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca in vigoare.

Parcela care a generat prezenta documentatie de urbanism se afld in proprietatea privatd a persoanelor fizice
Gaspar Ana si a sotului Gaspar luliu, avand urmdatoarele caracteristici:
e Beneficiari: Gaspar Ana si Gaspar luliy;
e C.F.nr.sinr. cadastral: 327006;
e Nr. topografic: 6526;
e  Suprafatd totald teren: 789,00 mp;
e Adresa: str. Arad, nr. 23, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiari se solicita:

e Construirea unei unitati locative in extensia celei existente, mai exact la constructia existenta cu functiunea de
locuintd unifamiliald se va alipi 0 noud constructie propusa tot cu functiunea de locuinta unifamiliald, impreund cele
doud alcatuind un ansamblu de tip locuintd semicolectiva cu doud unitati locative alipite; constructia nou propusa
va avea regimul de indltime P+1E (parter + un etaj);

e amenajdri exterioare: alei pietonale, alei carosabile, precum si parcaje.

Constructia existentd pe parceld este resedinta personald a beneficiarilor, Gaspar Ana si sotul Gaspar luliu, iar

amplificarea sau modificarea acesteia nu este doritd de beneficiari, constructia fiind recent renovatd si aflandu-se in conditii
optime de functionare. Beneficiarii doresc sd realizeze pe parceld o noud constructie cu functiunea de locuinta unifamiliala
pentru un alt membru al familiei.
Avand in vedere faptul cd latimea parcelei nu permite amplasarea unei noi constructii la frontul strazii cu respectarea tuturor
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca in vigoare si cd imobilul cladire
existent pe parceld nu se poate amplifica, se elaboreaza prezenta documentatie P.U.D. in scopul construirii unei noi locuinte
unifamiliale in continuarea celei existente, prin derogarea de la prevederea P.U.G. privind amplasarea constructiilor in fasia
adiacenta aliniamentului cu adancimea de 25 m.

1.3. Surse de documentare

Lucrarea a fost intocmitd pe baza urmatoarelor surse documentare:

Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca in vigoare;

Certificat de urbanism nr. 454 din 06.03.2023, emis de Primdria municipiului Cluj-Napoca;

Ridicare topografica - extras Carte Funciarg;

Studiu geotehnic, elaborat de S.C. ARC GEQSTUDIES S.R.L., ing. geol. Ungureanu Alexandra, in anul 2023.



SITUATIA EXISTENTA

2. INCADRARE IN ZONA

2.1. Localizarea amplasamentului

Amplasamentul studiat este situat in zona de nord-est a municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Parcela studiatd prin P.U.D., identificatd prin CF nr. 327006 (nr. topo. 6526), se afla in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca, pe str. Arad, nr. 23, are suprafata totald de 789,00 mp si se afld in proprietatea privatd a persoanelor fizice Gaspar
Ana si Gaspar luliu.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate anterior

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca in vigoare, parcela identificatd prin CF nr. 327006
(nr. topo. 6526) este situatd in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in unitatea teritoriald de referintd UTR Lip - Locuinte cu
regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic.

Conform extrasului de carte funciard nr. 327006 (nr. topo. 6526), categoria de folosintd a terenului este curti
constructii (789,00 mp). Parcela cuprinde o constructie existentd (327006-C1, locuintd) cu suprafata de 94,00 mp.

Conform Certificatului de urbanism nr. 454 din 06.03.2023, emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca, parcela
studiatd este situata in unitatea teritoriald de referinta UTR Lip — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar
de tip periferic. De asemenea, Certificatul de urbanism nr. 454 din 06.03.2023, emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca,
prevede urmatoarele aspecte semnificative pentru investitia propusa:

e Imobilul este situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice;

¢ Imobilul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie a acestora;

e Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate mica, de parcelar omogen si regulat si de regimul
de construire izolat sau cuplat, cu cladiri de locuit de tip traditional (mai ales case lungi cu latura scurta la strada,
asezate in lungul unei laturi a parcelei);

e Utilizari admise: locuinte individuale si locuinte semicolective cu maxim doud unitati locative;

e Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

e Incazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi la acesta;

e Noul calcan nu va depdsi lungimea de 25 m masurata de la aliniament;

e Se admite construirea unui calcan in scopul acoperirii unui calcan existent sau pe baza unei conventii de
construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini;

e Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o
distantd minima de 3 m (in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, distanta
minim3 este aceeasi);

e Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu indltimea cladirii,
dar nu mai putin de 6 m;

e Regim de indltime maxim admis: 3 niveluri supraterane;

e Suprafata minimd a spatiilor verzi amenajate pe parceld este de 40% din suprafata totalg;

e P.0.T maxim admis: 35%;

o C.U.T. maxim admis: 0,9.

Prin Certificatul de urbanism nr. 454 din 06.03.2023 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca si prin adresa nr.
636028 din 2022 emisd de Biroul Strategii Urbane din cadrul Primdriei municipiului Cluj-Napoca (in urma analizei in sedinta
operativa de urbanism a documentatiei depuse pentru obtinerea certificatului de urbanism) se solicita elaborarea PUD in
vederea amplasarii constructiei propuse (locuintd semicolectivd cu doud unitati locative alipite) in extensia constructiei
existente deja pe parceld, la mai mult de 25 m de aliniament.
De asemenea, prin adresa nr. 636028 din 2022 emisa de Biroul Strategii Urbane din cadrul Primdriei municipiului Cluj-
Napoca se solicitd analizarea modului de amplasare a cladirilor de pe frontul estic al strdzii Arad in raport cu limita de
construibilitate maxima admisa prin PUG de 25 m de la aliniament, in vederea propunerii unei noi limite de construibiliate pe
parcela studiata.

2.3. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Nu este cazul.



SITUATIA EXISTENTA
3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatii

Amplasamentul studiat are acces auto si pietonal direct din strada Arad (drum de importantd locald) care
delimiteazd parcela pe latura sud-vestica. Accesul auto si pietonal pe parcela este amenajat in situatia existenta.

Profilul drumului de acces mdsoara in total 10,00 m si este alcdtuit din cate o banda de circulatie auto pe sens si
trotuare de-o parte si de alta. Strada Arad se afld in conditii bune de functionare fiind asfaltata si amenajata complet.

3.2. Suprafata ocupatd, limite, vecinatafi

Parcela studiatd cuprinde o constructie existentd cu functiunea de locuinta unifamiliald, avand o suprafatd
construitd de 94,00 mp si regim de indltime S+P (subsol+parter). Parcela este imprejmuitd in situatia existenta.

Limitele zonei studiate constau in limitele de proprietate ale parcelei CF nr. 327006, aceasta masurand 789,00 mp.
Zona studiatd este incadratd in urmatoarele vecindtat;:

e N-V - parceld intravilan aflatd in proprietatea privatd a persoanelor fizice, CF nr. 330400;

e SV - strada Arad (drum de acces de importantd locald);

e S-E - parceld intravilan aflatd in proprietatea privatd a persoanelor fizice, nr. topo. 6527,

e N-E - parceld intravilan aflatd in proprietatea privatd a persoanelor fizice, CF nr. 276588.

Bilanturile suprafetelor si indicii urbanistici existenti pentru zona studiatd sunt:

ZONE FUNCTIONALE / CATEGORIA DE FOLOSINTA A TERENURILOR SH']LUAT'A EX'STEN;A
0
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic / Curti constructii 789.00 100.00
TOTAL 789.00 100.00
TOTAL - Suprafatd teren C.F. nr. 327006, din care: 789.00 100.00
Zona studiatd prin P.U.D. 789.00 100.00

SUPRAFETE
SITUATIA EXISTENTA
Denumire Suprafat Procent din
(mp) total (%)
Zona studiatd prin P.U.D. (parcela C.F. nr. 327006) 789.00 100.00
Cladiri 94.00 11.91
Alei pietonale/carosabile 83.37 10.57
Spatii verzi 611.63 77.52
TOTAL 789.00 100.00
INDICI URBANISTICI
Denumire SITUATIA EXISTENTA
Aria construitd (amprenta la sol) (mp) 94.00
Aria desfasurata (mp) 94.00
P.0.T. existent 11.91%
C.U.T. existent 0.12
Regim de indltime clddire existenta S+P
INFORMATII SUPLIMENTARE
Numar cladiri pe teren 1
Numar locuri de parcare amenajate 0




SITUATIA EXISTENTA

3.3. Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic

Zona in care este amplasata parcela studiata are un caracter rezidential.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate micd, de parcelar omogen si regulat si de regimul
de construire izolat sau cuplat, cu cladiri de locuit individuale sau semicolective. Constructiile sunt amplasate cu latura
scurta spre stradd, asezate in lungul unei laturi a parcelei.

In ceea ce priveste caracterul arhitectural-urbanistic, parcelele si constructiile din proximitatea amplasamentului
studiat au un caracter tipic urban rezidential. Cladirile invecinate au functiunea de locuinte individuale sau semicolective, un
regim de indltime cu maxim 3 niveluri supraterane si o imagine arhitecturala de tip urban.

3.4. Destinatia cladirilor

Functiunile cladirilor cu care parcela studiatad se invecineaza direct sunt de locuinte individuale cu regim de inaltime
parter (la nord-vest si sud-est) si parter + un etaj (la nord-est).

In partea de nord-vest, la o parceld distanta de parcela studiaté se intalneste functiunea de locuire semicolectiva cu
un regim de inaltime parter + mansarda (P+M) al constructiei. in partea de sud-est, la o parcel3 distant de parcela studiat3
se intdlneste, de asemenea, functiunea de locuire semicolectivd cu un regim de inaltime parter + un etaj + mansarda
(P+1+M) al constructiei.

Constructia existenta pe parcela studiata are functiunea de locuinta unifamiliald, avand o suprafata construitd de
94,00 mp si regim de indltime S+P (subsol+parter). Constructia existentd cuprinde la subsol o pivnit, iar la parter 2 camere,
0 bucdtdrie, o cdmard, o baie, antreu si veranda. Constructia este realizatd din fundatii din beton, ziddrie de cdramida,
sarpanta din lemn si invelitoare din tigle ceramice.

3.5. Tipuri de proprietate asupra terenurilor

Parcela studiata prin P.U.D., identificata prin CF nr. 327006, se afld in totalitate in proprietatea privatd a persoanelor
fizice Gaspar Ana si a sotului Gaspar luliu.

Parcela studiatd este delimitatd pe latura sud-vestica de drumul de acces de importanta locald (strada Arad), care
se afld in proprietatea publicd a municipiului Cluj-Napoca. Parcelele cu care se invecineaza amplasamentul studiat se afld in
proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice.

In zona studiatd nu existd propuse obiective de utilitate publicd si nu existd suprafete de teren care fac obiectul
circulatiei terenurilor.

Bilantul teritorial al tipurilor de proprietate asupra terenurilor este dupd cum urmeaza:

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR Suprafata (mp) %
A) DOMENIUL PUBLIC 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al judetului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al municipiului 0.00 0.00
B) PROPRIETATE PRIVATA 789.00 100.00
Terenuri din domeniul privat al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul privat al municipiului 0.00 0.00
Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice 789.00 100.00
TOTAL 789.00 100.00
CIRCULATIA TERENURILOR
[ Terenuri ce se intentioneaz a fitrecute in domeniul public | 0.00 | 0.00
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
|Obiective de utilitate publicd propuse | 0.00 | 0.00

3.6. Elemente ale cadrului natural

Geomorfologia $i geologia:

Din punct de vedere geomorfologic amplasamentul studiat face parte din Depresiunea Transilvaniei, fiind situat in
Culoarul Somesului Mic, in zona de lunca-terasa joasa. Terenul este orizontal si este localizat la aproximativ 500 m distanta,
la sud, de cursul actual al Raului Somesul Mic.

Din punct de vedere geologic, amplasamentul apartine Bazinului Transilvaniei. Acesta este format din subasment si
cuvertura sedimentard. Din succesiunea cuverturii sedimentare (umpluturii bazinului) importantd pentru prezenta lucrare
prezintd depozitele de varstd badeniand. Acestea sunt formate din marne, marne cu eflorescente de gips, care acopera
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SITUATIA EXISTENTA

formatiunea cu sare si Complexul tufului de Dej.

Pe amplasamentul studiat au fost interceptate depozite aluvionare ale Somesului Mic, de varstd cuaternara ce
reprezintd formatiunea acoperitoare. Roca de baza este formatd in aceasta arie din depozite de varstd badeniana.

Clima:

Municipiul Cluj-Napoca se incadreaza in sectorul cu climd temperat-continentala.

Configuratia terenului:

Terenul studiat este relativ orizontal, diferenta de nivel fiind una extrem de redusd, mai exact de aproximativ 0,7m
pe toatd lungimea parcelei (55,67 m).

Zonalitate seismica:;

Valoarea de varf a acceleratiei terenului, pentru proiectare este ag= 0.10 g si valoarea perioadei de colt, Tc = 0.7
sec (P100/1-2013). Unde ag reprezintd acceleratia terenului pentru proiectare pentru evenimente seismice avand intervalul
mediu de recurenta IMR = 225 de ani si 20% probabilitatea de depdasire in 50 de ani in zona studiatd, iar Tc reprezinta granita
dintre zona (palierul) de valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona (palierul) de valori maxime in spectrul de
viteze relative si se exprima in secunde.

Avrii naturale protejate:

Zona studiata nu este inclusa in arii naturale protejate.

Elemente de expunere sau risc:

Zona este lipsita de surse de poluare.

3.7. Echipare tehnico-edilitara
Zona studiatd beneficiaza de echipare tehnico-edilitard completd. Pe strada Arad existd retele publice de alimentare

cu apd potabild, de canalizare, de alimentare cu gaze naturale, de alimentare cu energie electricd si de telecomunicatii.
Constructia existenta pe parceld este bransatd/racordata la toate aceste utilitati.

11



REGLEMENTARI

4. REGLEMENTARI

4.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezentul P.U.D. a fost intocmit pe baza urmatoarelor documente:

Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca in vigoare;

e Certificat de urbanism nr. 454 din 06.03.2023, emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca;

Ridicare topografica - extras Carte Funciarg;

Studiu geotehnic, elaborat de S.C. ARC GEOSTUDIES S.R.L., ing. geol. Ungureanu Alexandra, in anul 2023.

Concluziile analizei privind limitele de construibilitate

Prin Certificatul de urbanism nr. 454 din 06.03.2023 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca si prin adresa nr.

636028 din 2022 emisa de Biroul Strategii Urbane din cadrul Primariei municipiului Cluj-Napoca (in urma analizei in sedinta
operativd de urbanism a documentatiei depuse pentru obtinerea certificatului de urbanism) se solicitd elaborarea PUD in
vederea amplasarii constructiei propuse (locuintd semicolectivd cu doud unitati locative alipite) in extensia constructiei
existente deja pe parceld, la mai mult de 25 m de aliniament.
De asemenea, prin adresa nr. 636028 din 2022 emisd de Biroul Strategii Urbane din cadrul Primdriei municipiului Cluj-
Napoca se solicitd analizarea modului de amplasare a cladirilor de pe frontul estic al strdzii Arad in raport cu limita de
construibilitate maxima admisa prin PUG de 25 m de la aliniament, in vederea propunerii unei noi limite de construibiliate pe
parcela studiata.

Analiza privind limitele de construibilitate de pe parcelele de pe latura estica a strazii Arad a fost realizata si inclusa
pe plansa ,0. Incadrare in zond" aferentd prezentului Plan Urbanistic de Detaliu.

In urma analizei privind limitele de construibilitate, pe plansa ,0. Incadrare in zona", au fost marcate aliniamentul
existent, limita de construibilitate de maxim 25 m de la aliniament (conform prevederilor PUG in vigoare), constructiile
existente care depdsesc aceasta limitd si limita de construibilitate propusa.

In urma analizarii situatiei din teren si a observatiilor de pe ortofotoplan s-a determinat faptul ¢4 din totalul de 21 de
constructii existente pe acest front al strdzii, 9 dintre ele depdsesc limita de construibilitate maxima de 25 m de la
aliniament. Constructiile marcate in cadrul analizei ca depdsind limita de construibilitate de 25 m sunt doar cele cu caracter
permanent, cu functiuni de locuire, constructiile de tip anexa nefiind cuprinse in studiu.

Limita de construibilitate nou propusa pe parcela studiatd prin PUD este de 35 m. Aceasta limitd a fost propusd
deoarece 4 dintre cele 9 constructii care depdsesc limita de construibilitate de 25 m sunt aliniate la aceasta noud limita, iar
incd 4 se apropie de aceastd noud limit3, la o diferentd cuprinsa intre 1,5 m si 3 m. In plus, constructia amplasata in nord-
vest la o parceld distantd de parcela studiatd, este o constructie nou realizata cu functiunea de locuire semicolectiva si se
intinde pand la limita de 35 m de la aliniament. De asemenea, in partea de sud-est la o parceld distanta de parcela studiatd
intalnim tot o constructie cu functiunea de locuire semicolectivd, care se intinde pana la aproximativ 33 m de aliniament.
Cele doua constructii mentionate anterior sunt constructii cu caracter permanent, cu functiunea de locuire si care sunt
construite relativ recent.

Elementele analizei au fost marcate pe mai multe tipuri de suport in plan si anume pe ortofotoplan (Google Maps),
pe suport e-Terra ANCPI si pe plansa aferentd PUG Cluj-Napoca.

Concluziile studiului geotehnic

Studiul geotehnic a fost elaborat de S.C. ARC GEOSTUDIES S.R.L., ing. geol. Ungureanu Alexandra, in anul 2023.

Prin studiul geotehnic, amplasamentul studiat este incadrat in categoria geotehnicd 2 (risc geotehnic moderat), in
conformitate cu Normativul privind documentatiile geotehnice pentru constructii, indicativ NP 074 - 2022.

Terenul de fundare, constand din pietris cu nisip, a fost incadrat la un teren bun de fundare. Apa a fost interceptatd in cadrul
lucrdrilor de foraj, dar este putin probabil sa fie necesare epuizmente. Vecinatatile nu prezinta un risc pentru executarea noii
constructii dacd se respecta normele de s@paturi in constructii. Acceleratia terenului este ag=0.10 g.

In foraj au fost interceptate depozite aluviale formate din pietris cu nisip sau pietris cu nisip argilos. Fiind depozite
aluvionare, acestea pot avea o variatie litologica pe laterald in functie de migrarea paleocanalului de curgere a Somesului
Mic.

Terenul natural este orizontal si nu pune probleme de stabilitate.

Apa subterand a fost interceptatd in foraj la -3.00 m.

Fundatiile se vor incastra in stratul de pietris cu nisip, iar adancimea minima de fundare pentru amplasament este
Dfmin>1.00 m. Presiunea conventionald a stratului de pietris cu nisip este de 350 kPa.
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4.2. Obiective noi solicitate prin tema-program

Beneficiarii investitiei, Gaspar Ana si Gaspar luliu, proprietarii parcelei CF nr. 327006 studiate prin P.U.D., doresc
construirea unei unitati locative in extensia celei existente pe parceld si amenajarea exterioard a incintei. Constructia nou
propusa este o locuinta unifamiliald pentru un alt membru al familiei. Mai exact, la constructia existenta cu functiunea de
locuintd unifamiliald se va alipi 0 noud constructie propusa tot cu functiunea de locuinta unifamiliald, impreuna cele doua
alcdtuind un ansamblu de tip locuinta semicolectiva cu doud unitati locative alipite. Constructia nou propusd va avea regimul
de indltime P+1E (parter + un etaj).

Constructia existentd pe parceld este resedinta personald a beneficiarilor, Gaspar Ana si sotul Gaspar luliu, iar
amplificarea sau modificarea acesteia nu este doritd de beneficiari, constructia fiind recent renovatd si aflandu-se in conditii
optime de functionare.

4.3. Amplasarea, conformarea constructiilor si principii de compozitie

Avand in vedere faptul ca laiimea parcelei nu permite amplasarea unei noi constructii la frontul strdzii cu
respectarea prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca in vigoare i ca
cladirea existentd pe parceld nu se poate amplifica, constructia propusd se va amplasa in continuarea (alipitd) celei
existente, depasind limita de construibilitate de 25 m prevdzuta in P.U.G. cu 10 m, adicd latura nord-estica a constructiei
propuse va fila 35 m distanta fata de aliniament.

Constructia nou propusd este amplasatd pe latura nord-vesticd a parcelei studiate in continuarea construciiei
existente. Constructia nou propusd cu functiunea de locuintd unifamiliald are un regim de indltime P+1E (parter + un etaj).
Locuinta unifamiliald existenta pe parceld impreuna cu cea nou propusa vor functiona sub forma unei locuinte semicolective
cu doud unitati locative alipite.

Constructia propusa se conecteaza la constructia existentd printr-un volum cu regim de indltime P (parter) care are
functiunea de casd a scdrii pentru acces in podul constructiei existente.

Constructia nou propusa se retrage cu minim 7,56 m fata de limita de proprietate opusd, mai exact sud-estica.
Constructia propusd continud alinierea constructiei existente fatd de limita sud-esticd de proprietate. Fatd de aliniament
constructia propusd se afld la 20,27 m. Constructia nou propusa se dezvoltd pana la limita de 35 m de la aliniament. Fata de
limita posterioard de proprietate retragerea constructiei propuse variaza de la 20,60 m la 20,71 m.

Distanta dintre constructia propusa si cea mai apropiatd constructie pentru locuire de pe parcela vecind este de
16,91 m.

In ceea ce priveste compozitia urbanisticd, constructia propusa continud amplasarea tipicd a constructiilor pe
parcele din zond, si anume alipitd de una dintre limitele laterale de proprietate. Constructia se va realiza cu o conventie de
construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini.

4 4. Functionalitatea si caracteristicile constructiilor propuse

Structura functionala:

Din punct de vedere functional, constructia propusa cuprinde la parter un antreu, un hol, casa scarii, camera de zi,
bucétdria, un spatiu tehnic, un sas si o baie, iar la etaj casa scdrii, un hol, 3 dormitoare si o baie.

Accese in cladire si circulatia pe verticala:

Accesul principal in cladirea propusa se va realiza de pe latura sud-estica a acesteia. Constructia propusd va avea
si un acces secundar dinspre gradina.

Circulatia interioara pe verticald va fi asiguratad de o scara interioard. Toate scarile, podestele, golurile cu o diferenta
de nivel mai mare de 0,30 m vor avea balustrade cu o indltime minima de 0,90 m, fiind astfel alcatuite incat sa impiedice
catdrarea si caderea utilizatorilor.

Sistemul constructiv, inchideri exterioare si compartimentari interioare:

Sistemul constructiv este alcatuit din fundatii continue din beton simplu/armat, pereti portanti din caramida cu
goluri de 25-30 cm grosime, samburi beton armat, plansee din beton armat peste parter, din grinzi de lemn peste eta;
respectiv sarpanta din cherestea de rasinoase. Toate elementele de lemn ale planseelor si sarpantei se vor ignifuga
asigurandu-se rezistenta la foc de minim 30 minute.

Tampldriile exterioare (usi si ferestre) se vor realiza din profile de aluminiu/PVC cu rupere de punte termica si
geamuri tripan de eficienta energetica ridicata.

Compartimentarile interioare se vor executa din caramida cu goluri. Tampldriile interioare se vor realiza din MDF
sau lemn.

Acoperisul si invelitoarea:

Acoperisul va fi tip sarpanta cu invelitoare din tigle ceramice si/sau tabla prefalfuita cu sistem de colecatre ape
pluviale alcatuit din jgheaburi si burlane din tabla prevopsita.

Finisaje exterioare:

Pardoseli exterioare:
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e pavajdin dale/pevele beton prefabricate la trotuare/platforme pietonale;

Pereti exteriori:

e termosistem polistiren pentru fatade de contact 10/15 cm grosime;

e tencuiald decorativa;

Tncadrarea constructiei:

Constructia se incadreazd la CATEGORIA ,C" DE IMPORTANTA (conform HGR nr. 766/1997) si la CLASA ,III" DE
IMPORTANTA (conform Codului de proiectare seismica P100/1 - 2013).

Masuri de protectie civila;

Conform Legii 481/2004 privind protectia civild si Hotdrarii nr. 862/2016 privind stabilirea categoriilor de constructii
la care este obligatorie realizarea addpostului de protectie civild, nu sunt necesare masuri de protectie.

4.5. Suprafete si capacitafi

Bilantul suprafetelor constructiei nou propuse este urmatorul:
Aria construita cladire propusa = 121,44 mp, din care:

e Acclddire = 94,01 mp

e Ac terasa/platforme acces = 27,43 mp
Aria desfdsuratd cladire propusa = 210,19 mp, din care:

e Adparter=121,44mp

e Adetaj=88,75mp

Bilantul suprafetelor totale pe parceld, cuprinzand constructia existenta si cea propusa, este urmatorul:
Aria construita totald = 215,44 mp
Aria desfdsuratd totald = 304,19 mp

4.6. Integrarea in context a noilor constructii

Constructia nou propusa se incadreaza in context atat prin functiunea propusa, cat si prin conformarea spatial-
volumetricad.

Functiunea de locuire propusd se incadreaza in specificul zonei, zona avand un caracter preponderent rezidential
cu locuinte individuale sau semicolective.

Constructia propusd are un regim de indltime P+1E (parter + un etaj), iar regimul de indltime al constructiilor
invecinate este P, P+M sau P+1E+M.

Din punct de vedere al imaginii arhitecturale, constructia se conformeazd caracterului urban al zonei prin
volumetrie si finisajele exterioare propuse.

4.7. Modalitéti de organizare i rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul auto si pietonal pe parceld se realizeaza din strada Arad care delimiteaza parcela pe latura sud-vestica.

Pe parceld este propusd o alee auto cu ldtimea minima de 3,20 m (in zona accesului, dupa care aceasta se lateste)
si 2 locuri de parcare exterioare in interiorul incintei.

Aleile pietonale propuse pe parceld sunt configurate astfel incat sa preia circulatiile pietonale si sa conecteze zona
accesului pe parceld, zona locurilor de parcare si constructiile. Acestea au o Iatimi cuprinse intre 1,20 m si 1,50 m.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare la relief

Planul Urbanistic de Detaliu este intocmit in conformitate si cu respectarea cadrului legal in vigoare in ceea ce
priveste protectia mediului.

Avrii naturale protejate:

Zona studiata nu este inclusd in arii naturale protejate.

Spatii verzi:

Suprafata de spatii verzi amenajate pe parceld nu este una redusd, mai exact 385,44 mp, reprezentand 48,85% din
suprafata zonei studiate.

Adaptarea la relief:

Terenul studiat este relativ orizontal, diferenta de nivel fiind una extrem de redusd, mai exact de aproximativ 0,7 m
pe toatd lungimea parcelei (55,67 m). In consecintd constructia propusa nu necesitd o adaptare speciald la relief.

Relationarea functiunii propuse cu mediul natural:

Se va avea in vedere ca functiunea propusa sd se integreze cat mai armonios in cadrul natural. Se va asigura o
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ocupare a terenurilor cu constructii cat mai optimizatd, cu amenajdri de spalii verzi care sa respecte cerintele minime
conform cadrului legal in vigoare.

Pe amplasamentul studiat nu se vor desfasura activitdti poluante care sd afecteze mediul inconjurator sau
ecosistemul.

Valorificarea cadrului natural;

Documentatia Planului Urbanistic de Detaliu, va tine seama de posibilitatile de valorificare a cadrului natural. In
amenajarea zonei studiate se vor prevedea zone verzi plantate.

Cadrul natural va fi protejat prin amenajarea de spatii inierbate si amenajate cu vegetatie plantatd - arbori si pomi
de indltime medie. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o insorire cat mai buna a intregului ansamblu.

Prevenirea producerii riscurilor naturale:

Zona studiata nu se afld in zona expusa riscurilor naturale.

Epurarea apelor uzate si depozitarea controlatd a deseurilor;

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru gospodarirea
deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca acestea sd fie preluate periodic de firme
atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii. Pe parceld este propus un punct gospodaresc
cu suprafata de 1,70 mp, amplasat in zona accesului pe parcela.

4.9. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Functiunile propuse nu prezintd un impact negativ asupra mediului din punct de vedere al actiunii asupra solului,
apei freatice, aerului si din punct de vedere fonic. Astfel nu sunt necesare masuri speciale pentru reabilitarea spatiilor verzi.
Executarea constructiei si organizarea de santier se va realiza urmarind un impact minim asupra cadrului natural.

4.10. Profiluri transversale caracteristice

Conform ridicdrii topografice, terenul studiat este relativ orizontal, diferenta de nivel fiind una extrem de redusa,
mai exact de aproximativ 0,7 m pe toatd lungimea parcelei (55,67 m).

4.11. Regimul de construire

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca in vigoare, parcela studiatd este situatd in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in unitatea teritoriald de referinta UTR Lip — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse
pe un parcelar de tip periferic.

Procentul maxim de ocupare al terenului (P.0.T.) conform PUG al municipiului Cluj-Napoca in vigoare este de 35%,
iar coeficientul maxim de utilizare al terenului (C.U.T.) este 0,9. Regimul maxim de inaltime admis conform PUG al
municipiului Cluj-Napoca in vigoare este de 3 niveluri supraterane.

Principalele reglementdri propuse prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu sunt dupd cum urmeaza:
e Aria construitd totald (amprenta la sol): 215,44 mp;
e Aria desfasurata totald: 304,19 mp;
e Regim de indltime propus: P+1E (parter + un etaj);
e P.O.T. propus: 27,31%,
e C.UT. propus: 0,39
e Retrageri fatd de limitele de proprietate:
Pe latura N-V: 0,00 m;
Pe latura S-V: 20,27 m;
Pe latura S-E: variazd de 1a 9,50 m la 7,56 m;
Pe latura N-E: variazad de la 20,71 m la 20,60 m.

4.12. Asigurarea utilit&tilor

Zona studiatd beneficiaza de echipare tehnico-edilitard completd. Pe strada Arad exista retele publice de alimentare
cu apa potabild, de canalizare, de alimentare cu gaze naturale, de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii.

Constructia existenta pe parceld este bransatd/racordata la toate aceste utilitati.

Cladirea propusa va fi echipata cu toate instalatjile necesare functiunii, si anume instalatii de apa si canalizare,
electrice, termice si de telecomunicatii.
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4.13. Bilant teritorial

SITUATIA EXISTENTA| SITUATIA PROPUSA
mp % mp %
Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic / Curti constructii| ~ 789.00 100.00 789.00 100.00
TOTAL 789.00 100.00 789.00 100.00

TOTAL - Suprafatd teren C.F. nr. 327006, din care: 789.00 100.00
Zona studiata prin P.U.D. 789.00 100.00

ZONE FUNCTIONALE / CATEGORIA DE FOLOSINTA A TERENURILOR

SUPRAFETE - AMENAJARE ZONA STUDIATA
SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
Denumire Suprafatd | Procent din Suprafata Procent din
(mp) total (%) (mp) total (%)
Zona studiatd prin P.U.D. (parcela C.F. nr. 327006) 789.00 100.00 789.00 100.00
Cladiri (amprenta la sol) 94.00 11.91 215.44 27.31
Alei carosabile 104.98 13.31
Alei pietonale + P.G. 83.37 10.57 83.14 10.54
Spatii verzi 611.63 77.52 385.44 48.85
TOTAL 789.00 100.00 789.00 100.00
SUPRAFETE - CLADIRI
. SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
Denumire : , ] i
Suprafatd (mp) Suprafatd (mp)

Aria construitd (amprenta la sol) totald 94.00 215.44

Aria desfdsurata totald 94.00 304.19

INDICI URBANISTICI

Denumire SITUATIA EXISTENTA | SITUATIA PROPUSA

P.0.T. maxim admis prin P.U.G. 35.00%

C.U.T. maxim admis prin P.U.G. 0.90

P.O.T. 11.91% 27.31%

CUT. 0.12 0.39

Regim de indltime maxim admis prin P.U.G. 3 niveluri supraterane

Regim de inaltime S+P | P+1E

INFORMATII SUPLIMENTARE - AMENAJARE

Numar cladiri pe teren 1 2 (1 existentd + 1 propusd)

Numar locuri de parcare amenajate 0 2

INFORMATII SUPLIMENTARE - CONSTRUCTIE PROPUSA

Aria construitd clddire propusa (mp) 121.44

Aria desfasurata clddire propusa (mp) 210.19

Categoria de importanta C

Clasa de importantd 1l

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR Suprafata (mp) %

A) DOMENIUL PUBLIC 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al judetului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al municipiului 0.00 0.00

B) PROPRIETATE PRIVATA 789.00 100.00
Terenuri din domeniul privat al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul privat al municipiului 0.00 0.00
Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice 789.00 100.00

TOTAL 789.00 100.00

CIRCULATIA TERENURILOR
[Terenuri ce se intentioneaz a fi trecute in domeniul public | 0.00 | 0.00

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
|Obiective de utilitate publica propuse | 0.00 | 0.00




CONCLUZII

In vederea stabilirii reglementarilor si interventiilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic de Detaliu a fost analizaté
situatia existenta in ceea ce priveste modalitatea de amplasare a constructiilor pe parceld, zonificarea functionald, conditiile
de circulatie si de acces, proprietatea asupra terenurilor, echiparea tehnico-edilitard si prevederile Planului Urbanistic General

al municipiului Cluj-Napoca aflat in vigoare.

Pe baza analizei situatiei existente din zond se considera oportuna propunerea prezentului Plan Urbanistic de
Detaliu. Realizarea investitiei propuse se integreaza in caracterul rezidential al zonei si in tipologia de amplasare a

constructiilor pe parceld.

Principalele criterii arhitectural-urbanistice de organizare a zonei studiate, pe directia incadrarii in contextul imediat

sunt urmatoarele:

gdsirea unui raport convenabil intre spatiul verde si spatiul construit;
integrarea constructiei propuse in contextul spatial - volumetric imediat;
stabilirea indicilor de ocupare a terenului;

organizarea circulatiei auto si a celei pietonale.

Intocmit,
arh. urb. Muresan Mihaela

arh. urb. Miron Patricia
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