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1. INTRODUCERE

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarilor SC PLATINIUM
CORPORATION SRL, SOCACIU NICOLAE, ALB ANA, LUPU MARIANA, in vederea realizarii unui
Plan Urbanistic de Detaliu pentru ,P.U.D. CONSTRUIRE IMOBIL MIXT S+P+2E+R."

1.1. Date de recunoastere a ducumen‘ra‘[iei

DENUMIREA PROIECTULUI: F.U.D.CONSTRUIRE IMOBIL MIXT S+P+2E+R
ADRESA: Mun. Cluj-Napoca, str. Ghimesului, nr. F.N,, Cluj

BENEFICIARUL INVESTITIEL: SC PLATINIUM CORPORATION SRL
SOCACIU MICOLAE
ALB AMNA
LUPU MARIANA
Mun. Cluj-Mapoca, Str. Porumbului, nr.9, Jud. Cluj

DATA ELABORARII Februarie 2022

PROIECTANT GEMERAL: 5.C. MAIATECS.R.L.
Jud. Cluj, loc. Cluj-Noporca, Str. Campul Pginii, nr. 3-5. et. 1,

CUY: 36295344
Reg.Com:J12/2609/08.07.2016
Oipl.orh.dring. SALHA Riyodh, arhitect cu drept de semndturd TNA
9930
Tel: 0040.752855825

PROIECTANT DE 5.C. MAIATECS.R.L

SPECIALITATE DE Str. Campul P&inii, nr. 3-5. Et. 1, Cluj-Nopoco CLI: 36295344

2 Reg.Com: 112/2609/08.07.2016

BRI dipl.orh.dring. SALHA Riyadh, orhitect cu drept de semnoturd TNA
9930
Tel: 0040.752855825

PROIECTANT SPECIALITATE SC NDA7 PROIECT SRL
RUR: Cluj-Naopoca, Str. Or. Loiuss Paosteur, nr.69, ap.7, Jud. Cluj

Arh. RUR Daniel Nicoloe Noaghi
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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii consta in reglementarea strazii Ghimesului, reglementarea accesului auto si
pietonal, a modului de ocupare al terenului, a conformarii arhitectural-volumetrice, studiu care priveste
o parcela infreaga in inteles urban.

2. INCADRARE IN ZONA

Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napaoca, str. Ghimesului, F.N., Jud. Cluj.
2.1.  Concluzii din documentatii deja elaborate:

Terenul studiat se incadreaza conform PUG Cluj-Napoca in UTR: RrM2- PARCELAR RIVERAN
ARTERELOR DE IMPORTANTA LOCALA, DESTINAT RESTRUCTURARII. ZONA MIXTA CU REGIM DE
CONSTRUIRE INCHIS:

- Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism etc.

- Spre spatiile publice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

- La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes public.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cdile de cnmunin:afie:

Terenul este accesibil pentru pietoni si autovehicule.
Accesul se face din strada Ghimesului existenta , pe latura sud-vestica a parcelei.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

SUPRAFATA: Suprafata totala a parcelei este de 4942 mp conform C.F. nr. 343714,
nr.CAD 343714,
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FORMA DIMENSIUNI:

VECINATATI:

PARTICULARITATI
TOPOGRAFICE:

Forma neregulata

Latime maxima 50,81 m
Lungime maxima N3,83m
Mord-Est-  Terenuri construite (proprietati private)
Sud-Esf - Terenuri construire (proprietati private)
Sud-Vest-  Strada Ghimesului, Calea Ferata

MNord-Vest - Teren construif (parcela privata)

Alura ferenului pe care este amplasata consiructia este aproximativ

plana.

3.3. Suprafata de teren construita si suprafete libere

Terenul este necanstruit, avand o suprafata de 4942 mp, conform extrasului C.F. nr. 343714,

nr.CAD 243714.

Folosinta actuala a ferenului: curti constructii.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona are spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura

modestad, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului au devenit atractive pentru

locarea unei game largi de activitati.

3.5. Destinatia cladirilor

Functiunea de locuit este dominanta in zona, cu regim de construire deschis, zona rezidentiala cu

cladiri de locuit individuale sau semicolective.
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3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor si precizarea suprafetelor ocupate

Terenul este in proprietatea privata a beneficiarilor SC PLATINIUM CORPORATION SRL, SOCACIU
NICOLAE, ALE ANA, LUPU MARIANA, conform extrasului C.F. nr. 343714, nr.CAD 343714, si are 0
suprafata masurata de 4942 mp.

Terenurile invecinate sunt in proprietate publica si privata.

3.7. Concluziile studiului GEOTEHNIC privind conditiile de fundare

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.
Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

« Amplasamentul se afla in afara zonelor cuprinse in clasa cu probabilitate medie si mare de
alunecare.

« Adancimea de fundare minima recomandata: Of = -1,00 m de la CTN.

» Conditiile hidrologice in acest perimetru sunt modeste ca urmare a pozitiei freaticului in raport
cu suprafata terenului, acesta fiind situat la adancimi care depasesc cotele de fundare, astfel
incat afecteaza sapaturile pentru fundatii si elementele de infrastructura ale constructiilor.

» Natura terenului de fundare de pe amplasament si caracteristicile obiectului preconizat indica
in aceasta etapa utilizarea pilofilor, a radierului sau mai multe elemente de fundare (continui
sifsau izolate).

« Rezistenfa terenului la adancimea de 3,0-6,0 m corespunzatoare fundatiilor de subsol
exprimata ca Pconv - 190-200 kPa. De la 5,8-6,2 m adancime stratul de balast umed asigura
Pconv- 350 kPa.

« Lasapaturile care se vor executa se va tine seama de valorile scazute pana la O ale coeziunii si
de unghiul de frecare interna al fiecarui strat in parte, penfru a stabili panta taluzelor ce vor
rezulta intrucat lucrari de sprijinire sunt practic imposibil de realizaf.

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generald sau locald (nu sunt fenomene

geodinamice latente, active sau potentiale).
3.9. Adancimea apeisubterane

» Ap3d subterana s-a inferceptat in nisip slab argilos, nivelul piezometric stabilizandu-se la 0,90
m fata de cota forajului.
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3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

Perimetrul nu a suferit influente tectonice de amploare, fiind incadrat la zona stabila tectonic.
Fenomenul diapir nu este prezent.

Sub aspect seismic, zona este pasiva. Intensitatea seismicd ce caracterizeaza zona este cea de
grad VI, scara MSK, in conformitate cu STAS 3684-71, amplasamentul apartinand zonei de intensitate
B, in baza SR 11.100/1-93.

in ceea ce priveste proiectarea seismica, Normativul P 100/1-2013 indica:

- Zona de calcul seismic F, caracterizata prin ag = 0,10g.

3.1. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc.)
Terenul este neconstruit.
3.12. Echiparea existenta

in proximitatea parcelei exista retele de alimentare cu apa, gaze naturale, telefonie si cu energie
electrica. Exista si retea de canalizare.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema de proiectare:

Se propune:
. Construirea unui imobil mixt, cu regim de inaltime 5+P+2E+R, ce va avea funcfiuni cu caracter
public la parter, locuinte la parter si etaje si a unei parcari la nivelul subsolului pentru 71 de autoturisme
ci 81 de biciclete;
. Amenajarea terenului, prin realizarea unor accese pietonale dalate, accese auto la parcarea
subterana, amenajarea a 9 locuri de parcare la parter, a unui loc de joaca pentru copii si plantarea
spatiilor verzi;
. imprejmuirea terenului.
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4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Prin tema de proiectare, stabilita impreuna cu beneficiarii, se doreste construirea unui imobil mixt,
cu o capacitate de 75 apartamente si 5 spatii comerciale, ce vor fi distribuite astfel:

- Parter: 5 spatii comerciale si B apartamente
- Efaj1: 23 de aparfamente
- Efaj 2: 23 de apartamente

- Etajretras: 21 de apartamente
4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
Cladirea propusa are AC= 1720 mp, ACD = 6614 mp

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de
constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de stingerea

a incendiilor, etc.)

Cladirea propusa va fi realizata in regim de construire inchis (conform PUG Cluj-Napoca) pe
latura nord-vestica, si in regim de consiruire deschis spre latura sud-estica, datorita corelarii solutiei cu
propunerea penfru Culoarul de Mabilitate Nord (amplasamentul poate fi considerat parcela de colt).

Imaobilul va avea o forma neregulata, cu adancimea maxima de 18 m pe primele doua fronsoane
ci adancimea de 14,81 m pe ultimul tronson.

Cladirea va fi aliniata la strada Ghimesului conform cerintelor din PUG Cluj-Mapoca .

Cladirea se va dezvolia infre limitele laterale ale parcelei si va avea urmatoarele retrageri fata
de acestea:

- de la limita Sud-Vestica - in aliniament.

- de la limita laterald Sud-Estica - refragere minima 10,74 m.

- de la limita Nord-Vestica - se realizeaza pe calcan conform prevederilor din PUG si RLU..
- de la limita Mord- Estica - retragere minima de & m.

4.5. Modalitati de organizare si rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale

Circulatia pietonala este asigurata pe alei dalate de 1,5m, combinate cu amenajarea spatiului verde.
Accesul auto se va realiza direct din strada Ghimesului, prin gangul propus pe latura nord-vestica

a parcelei, ce are o |atime de 12,73 m.
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Parcarea pentru cele 80 de autoturisme (1 loc |a fiecare locuinta si un loc |a fiecare spatiu comercial)

urmeaza a fi amenajata la nivelul subsolului (71 de locuri) si partial la sol (3 locuri).

Mecesarul de parcaje:

Mecesarul de parcaje este dimensionat conform Anexei 2 aferenta PUG Cluj-Napoca:

*Locuinte colective (multifamiliale):

- 1loc de parcare/ apartament pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp

- 2 locuri de parcaref apartament pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp

- 1loc parcare biciclete / apartament

= MNecesar locuri de parcare penfru 75 de apartamente = 75 de locuri de parcare asigurate la

nivelul subsolului si solului

*Functiuni tertiare - comerf en detail:

- 1loc de parcare la 50 mp suprafata de vanzare, pentru funciiuni comerciale cu numar redus

de clienti

== Necesar locuri de parcare pentru 5 spatii comerciale = 5 locuri de parcare asigurate la nivelul

salului

4.6. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare

a solutiilor de organizare la relieful zonei:

Proiectul propune crearea unei suprafete verzi plantate cu arbori de talie medie, vegetatie de talie

joasa, arbusti si gazon; zona adiacentd constructiel propuse, la limita nord-estica a parcelei.

4.7. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

in zond nu sunt prezente probleme semnificative de poluare - chimic3, fonica, vizual3 -, ins3

imobilul propus nu ridica probleme speciale de mediu, avand in vedere ca activitatile pe care le

inglobeaza nu implica riscuri ecologice. Imobilul nou propus se va incadra in clasa energetica A/A+, va

avea un impact minim asupra mediului.

4.8. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Pe ansamblul parcelei, spafiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa 1780 mp si vor cuprinde

exclusiv veaetatie inoass medie inaltal
= T o T T T

10
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4.9. Profiluri transversale caracteristice

. Accesul se va face direct din drumul existent- strada Ghimesului.

in zona studiati este propus Culoarul de Mobilitate Nord, ce presupune modernizarea strazii
Ghimesului, la un profil de 18 m, ce contine doua benzi pe sens, trotuare, fasie verde si pista de
biciclete si prelungirea acesteia pana la intersectia cu strada Tulghesului, unde se vac rea un sens
giratariu.

4.10. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a

terenurilor)

Regimul de inaltime propus este de 5+P+2E+R.
Cladirea va avea o indltime de 10 m la aticul etajului neretras, masurata de la nivelul trotuarului si
o inaltime de 12 m la aticul etajului retras, masurata de la nivelul trotuarului.
P.O.T. propus= 34,80 %
Conform certificatului de urbanism nr. 3695 din 16.12.2021, se prevede un P.0.T. maxim de 60%,
UTR_RrM2, penfru parcelele comune.

4.1. Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Prin proiect se propune C.U.T. = 1,34

Conform cu certificatul de urbanism nr. 3695 din 16.12.2022, se prevede un CU.T. maxim de 1,8,
UTR_RrM2, penfru parcele comune.

4.12. Echipare tehnico-edilitara:

4.12.1. ALIMENTARE CU APA
Situatia existenta: in proximitatea parcelei exista retea de apa.
Propunere: Alimentarea cu apa se va face prin bransament si racord a cladirii la reteaua
existenta.
4.12.2. CANALIZARE
Situatia existenta: pe parcela studiata exista retele de canalizare.
Propunere: Evacuarea apelor uzate se va face prin racord la reteaua de canalizarea existenta.
4.12.3. ENERGIA TERMICA
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Situatia existenta: pe parcela studiata nu exista retele de energie termica.

Propunere: Se propune alimentarea prin intermediul unei centrale de bloc de energie termica
pentru fiecare scara in parte.
4124 ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
Situatia existenta: pe parcela exista retele de gaze naturale.
Propunere: Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordare la refeaua existenta si
bransament.
4.12.5. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Situatia existenta: pe parcela studiata exista retele de alimentare cu energie electrica.
Propunere: Alimentarea cu energie electricd se va face prin racordare la reteaua
existentd si bransament.

4.13. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

4.13.1.  Indicatori urbanistici:
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TEREMN:

(Act proprietate teren: (CF. nr, 343714 CAD343T14
Suprafata teren £942 00 m*

SUPRAFETE:

Arla construlta 1720.00 m?
Avia desfasurata _ 6614.00 m?
INDICI URBANISTIO:

MAXIM PROPUS
P.O.T. 60.00 % 34,80 %
IC_LI.T. I I.EI-CIII !.:H.
INALTIMI FATA DE COTA 0.00 PARTER (323)
. MAXIM PROPUS

Regim de Inaltime 25+P+2E+Er 25+P+2E+Er
ATIC 1200 10.00
Total 16.00 1200

HNr. Apartamente estimate 75 Apartamente

Nr. Spatii comerciale SSPATI

Locuri de parcare 80 Locurl din care 71 loc. la subsol
Locuri de parcare biciclete 80 Locuri

BILANT TERITORIAL

DENUMIREA . ARIA ) PROCENT
Constrult | 1720.00 m? 34.80 %
Fasie cedata pentru

reglementarea strada

aghimesului 237.00 m?* 4,80 %
Favaj auto 200,00 m? 4,05 %
Terase peste subsol | 560,00 m* N33 %
Trotuar 220,00 m* 6.68 %
Loc de joaca pt copll 100.00 m? 202 %
Spatii verzi pe sol natural 178000 m* H02 %
Punct gospodaresc

Ingropat selectiv- & 1500 m? 0.30 %
CATEGORN 51 CLASE DE IMPORTANTA:

DENUMIREA ACT INCADRAREA
Categorie de importanta HG 7761997 €
.CIEu;a de importanta P00-1-2013 I
ZOMA SEISMICA:

Tc= 07 [s) ag = 0.10 (g)
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5. CONCLUZII

Documentatia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprinse in HGR nr 525/1996,
Republicata si Regulamentul General de Urbanism, si in conformitate cu Legea nr. 350 privind
amenajarea teritoriului si urbanismului.

De asemenea la baza infocmirii acestei documentatii a stat si Cerfificatul de urbanism anexat
documentatiei (reglementdrile PUG Cluj-Napoca) si VOL. 2 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM IL.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE DCUPARE A TERENURILOR LA NIVELUL LDEALIT;EC[ILDF\’,
precum si Reglementarile UTR- Cluj-Napoca

Prezentul PUD se incadreaza si nu modificd zonificarea PUG-ului existent, va ridica valoarea
urbanistica a zonei si va raspunde nevoilor actuale de locuire si protectia mediului inconjurator.

intacmit,

Dipl. arh. dr. ing. SALHA Riyadh Arh. RUR Noaghi Daniel Nicolae
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