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1.2. Obiectul P.U.D.:

1.2.1. Solicitari ale temei-program:

Obiectul documentatiei il constituie determinarea conditiilor urbanistice de
amplasare a unui imobil cu functiuni mixte de locuire si servicii, cu regim de inaltime
2S+P+5E+1ER, dispunerea imobilului in cadrul ansamblului urbanistic existent si
solutionarea circulatiilor auto, acceselor carosabile si pietonale, a echiparii cu utilitati
edilitare. Amplasamentul studiat este situat in UTR=RrM1 — Parcelar riveran principalelor
artere de trafic destinate restructurarii. — Zona mixta cu regim de construire inchis.

Documentatia de urbanism a fost solicitata prin certificatul de urbanism nr. 3886 din
15.10.2020 pentru evidentierea modalitatilor de conformare la prevederile prezentului
regulament, (conform alin.(3) art. 48 - PUD se elaboreaza numai pentru reglementarea
amanuntita a prevederilor stabilite prin PUG) si prin care se vor stabili reglementari cu
privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele parcelei, conformarea
arhitectural-volumetrica si modul de ocupare a terenului.

Prezenta documentatie analizeaza un teren cu o suprafata de 529,00 mp, in
vederea amenajarii urbanistice.

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca,
certificatul de urbanism nr. 3886 din 15.10.2020, in scopul:

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE

Terenul studiat se afla pe strada Bucuresti la nr. 75-77, delimitat dupa cum
urmeaza:

- Nord : proprietati private

- Sud: domeniu public, str. Bucuresti

- Est: proprietati private, imobil functiuni mixte comert si servicii

- Vest : proprietati private, imobil de tip turism in regim hotelier

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al municipiului pentru zona studiata:

Conform posibilitatilor date de necesitatea de modelare a spatiilor construite exitente,
precum si cerintele si nevoile obiective directe indicate de evolutia dezvoltarii orasului si a
traficului din judetul Cluj, se propune un imobil cu functiuni mixte, cu spatii de locuire de tip
locuinte colective, impreuna cu un spatiu dedicat serviciilor si un spatiu comercial. Acesta
propunere este un deziderat al adaptabilitatii la nou spatiu urban definit de caracterul zonei
pozitionate strategic de-a lungul unui culoar important de circulatie si de interes la nivelul
orasului.

1.3. Surse documentare:
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Documentatia P.U.D. a fost realizata in concordanta cu prevederile documentatiei
de urbanism “Plan Urbanistic General 2014” faza aprobata cu HCL nr. 493/2014 si HCL
nr.579/2018.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. Incadrarea in localitate:

Terenul se situeaza in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, pe strada
Bucuresti, nr. 75-77, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice si este identificat prin :

C.F. nr. 340647, nr. cad. 340647, S =529,00 mp (masurata), conform planului de
incadrare in zona si planului de situatie.

Conform P.U.G. Cluj-Napoca, perimetrul studiat se inscrie in UTR=RrM1 — Parcelar
riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii. - Zona mixta cu regim de
construire inchis.

Vecinatati:

- Nord : proprietati private

- Sud: domeniu public, str. Bucuresti

- Est: proprietati private, imobil functiuni mixte comert si servicii
- Vest : proprietati private, imobil de tip turism in regim hotelier

2.1. Evolutia zonei:

Zona studiata are un caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu
cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului
si a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de interes.

In ceea ce priveste infrastructura urbana, strada de acces este asfaltata si are o
latime carosabila de aprox. 17,50m (dublu sens — doua benzi pe sens), avand totodata o
zona cu parcari pe marginea drumului care reduce exploatarea carosabilului la o banda
functionala pe sens.

Zona este echipata edilitar complet.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

2.3.1. Relieful:

Din punct de vedere geomorfologic, perimetrul apartineunitatii structurale
Depresiunea Transilvaniei, avand in fundament sisturi cristaline metamorfice si depozite
sedimentare pana in Cretacicul superior (Senonian), care suporta succesiunea stratigrafica
a depresiunii propriu-zise, in cadrul careia se delimiteaza depozite de varsta paleogena, de
facies continental-lacustru, si neogena, de facies normal sau salmastru.

Au fost identificate urmatoarele categorii granulometrice: nisip cu pietris, pietris cu
nisip. La data efectuarii lucrarilor de prospectare nu s-au pus in evidenta fenomene
dinamice active.

2.3.2. Conditii hidrogeoloqice:
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Apa a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj la adancimea de 6,00 m.

2.3.3. Clima:

Climatul de tip continental moderat al zonei impune, conform STAS 6054/77,
coborarea talpii fundatiei sub adancimea maxima de inghet. Pentru amplasamentul studiat
aceasta este de ~0.80 —0.90 m.

2.4. Circulatia:

Circulatia auto din zona se desfasoara pe strada Bucuresti (strada cu dublu sens, cu
doua benzi pe sens, pe directia E-V), o strada care odata cu dezvoltarea orasului si a
traficului urban a devenit culoar important de circulatie, dar si de interes, fiind destinata
restructurarii conform PUG aprobat cu HCL nr. 493/2014 si HCL nr.579/2018.

2.5. Ocuparea terenurilor:
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
Functiunile existente in zona sunt:

- locuire individuala si semicolectiva;

- activitati administrative,

- activitati culturale si de invatamant

- activitati de sanatate

- activitati de turism

- activitati de tip comercial

Conform PUG aprobat cu HCL nr. 493/2014 si HCL nr.579/2018:

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor.

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

Terenul studiat este mobilat cu doua corpuri de cladire conform extrasului de carte
funciara, acestea fiind propuse spre demolare.

340647 — C1 — Locuinta unifamiliala in regim de intaltime S+P, suprafata construita la sol
de 183 mp. Constructia este din caramida pe fundatii din beton, acoperita cu tigla, compusa
din: 2 camere, bucatarie, camara de alimente si garaj auto, conform C.F. 340647 .

340647 — C2 - Locuinta unifamiliala in regim de intaltime S+P+1E, suprafata construita
la sol de 177 mp. Constructia este cu extindere, fiind din caramida pe fundatie din beton,
acoperiat cu tigle. La subsol este compusa din: corridor, casa scarii; la parter garaj auto,
sala de vanzare, 2 birouri, baie, WC, oficiu, hol coridor, casa scarii; la etaj sunt 2 camere,
bucatarie, camara, baie si balcon, conform C.F. 340647 .

2.5.2. Relationari intre functiuni:

Zona studiata se situeaza intr-o zona rezidentiala de tip periferic, dezvoltata pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unei strazi care cu dezvoltarea
orasului si a traficului urban a devenit un culoar important de circulatie, dar si de interes.
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Structura functionala mixta include locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism etc. Spre spatiile publice, spatiile de locuit 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 pentru public.

Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18m de la nivelul trotuarului.
O variatie de 0,50m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

Pentru cladirile comune inaltimea maxima admisa la cornisa nu va depasi 22m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 25m, respectiv un regim de inaltime (1-3S)+P+5+1R.
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80m.

Prezentul P.U.D. are rolul de a detalia ocuparea terenurilor studiate, in acord cu
ratiunile urbanistice si a perspectivei de dezvoltare a zonei.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit:
Gradul de ocupare al zonei studiate variaza intre 50% si 70%.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit:

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul
construit adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe
limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare
corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in prevederile prezentului
Regulament (destinate restructurarii).

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de
maximum 18 m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum
40 m — de-a lungul uneia sau ambelor laturi, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate
sé& existe de asemenea calcane, sau ca amplasarea s se faca central. In acest caz se vor
aplica tipologii precum « L » « U » « C » « T » « O » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform
normelor specifice.

Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin
dispune de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va
conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel
putin egala cu aceasta si cu o retragere fata de limita de proprietate de cel putin jumatate
din inaltimea la corniga dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a
curtilor de lumina invecinate se pot amplasa curti de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m
si adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid spatji de locuit sau care
adapostesc activitati ce necesita lumina naturala. Prin exceptie, in situatiile in care
organizarea spatiala impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doua
parcele adiacente retragerile fata de limita laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5
m.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai
in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala
cu 65% din cea a parcelei.

in cazul parcelelor cu adancimea mai micd de 20 m, retragerea fatd de limita
posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladirilor,
masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 6 m.
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2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

La nivelul zonei, functiunea specifica este de mixed use, predominanta fiind locuirea
colectiva, incluzand activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare,
tertiare, culturale, de invataméant, de sanatate, de turism etc. Spre spatiile publice, spatiile
de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.

Utilizari admise cu conditionari:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditii: (a)sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni);

(b)accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie
redusa / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

2.5.6. Asigurarea cu zone verzi:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% in cazul P.O.T. max = 50% si minimum 15% in cazul P.O.T. maxim 70% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse 1in categoria spatilor libere.

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces
public, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.
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.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e
prezenta, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul
neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

2.5.7. Principalele disfunctionalitati:

Spatiile din urbane specifice zonei au un caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat
pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care odata cu
dezvoltarea orasului si a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si
de interes.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele
disfunctionalitati si incompatibilitati aparute:

(a)trafic ce se desfasoara 1in spati urbane neadecvate, subdimensionate;
(b)mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial dedicate
functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta
din cauza poluarii fonice, vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare,
neadecvate;

(c)pierderea intimitatji curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati -
parcare, depozitare etc.

(d)degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia;

(e)volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere;
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(f)/degradarea spatiului public, parcare in exces;

(g)adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural
inadecvate altor functiuni;

(h)aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor
de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate negativa, rezultat al lipsei
unei reglementari clare si unitare.

2.6.Echiparea edilitara:

In prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare edilitara completa, conform
plansei U.04-PLAN RETELE EDILITARE si avizelor de amplasament.

Viitoarea constructie se va racorda la retelele existente in zona. Se vor respecta
procedurile de caz, conform legislatiei roméanesti in vigoare, prin confirmarea avizelor de
catre unitatile furnizoare. Prevederile referitoare la strazi si echipamente tehnico- edilitare
se pastreaza conform PUG-ului aflat in vigoare.

2.7. Probleme de mediu:

Prevederile referitoare la protectia mediului se pastreaza conform Avizului de Mediu
obtinut de la Agentia pentru Protectia Mediului Cluj si conform legislatiei in vigoare.

Conform avizului APM Cluj, pe amplasament nu au fost relevate probleme particulare
de mediu.

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit
In zona nu exista probleme de poluare, amplasamentul nu prezinta elemente de
vegetatie sau de flord supuse unui regim sever de protectie. In zonele invecinate,
constructiile au fost autorizate conform legislatiei in vigoare la momentul respectiv si sunt
racordate la reteaua de apa si canalizare a localitatii sau au surse in regim privat, precum
si la retelele de alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

Terenul studiat nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore, conform studiului geotehnic
Nr. 078 /2021.

2.7.3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

Conform PUG Cluj-Napoca, zona studiata nu se afla intr-un perimetru de protectie
a valorilor arhitecturale.

2.7.4. Cutremure de pamant:

Zona nu prezinta fenomene seismice cu risc deosebit. Zona prezinta o stabilitate
accentuata din punct de vedere seismic, prin natura sa geologica si geomorfologica,
conform studiului geotehnic Nr. 078 / 2021

In conformitate cu anexa nr. 1, zona studiata se incadreaza in zona cu Intensitatea
seismica pe scara MSK este cu o perioada de revenire de cca. 100 ani. (conf.SR 11100/1-
92)

2.7.5. Gradul de seismicitate:

In conformitate cu reglementarile tehnice ,,Cod de proiectare seismica — Partea 1
— Prevederi de proiectare pentru cladiri”’ indicativ P100-1/2013, zonarea acceleratiei
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terenului pentru proiectare, pentru evenimente seismice avand intervalul mediu de
recurenta IMR = 225 de ani si 20% probabilitatea de depasire in 50 de ani, zona studiata
are: - coeficientul ag egal cu 0.10 g;

2.7.6. Inundatii:
Zona studiata are o declivitate generala mica, nu sunt riscuri de inundatii .

2.7.7. Alunecari de teren:
Nu este cazul.

2.7.8. Zone protejate:

Zona studiata nu face parte din zonele protejate de Agentia Pentru Protectia
Mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei:

Pentru prezentul P.U.D. s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica
conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale
si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism”,
aprobat cu H.C.L. 115/01.08.2018.

S-au idenitificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau
juridice, care pot fi afectate de prevederile propuse prin planul de situatie si li s-au transmis
scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei pentru
informarea si consultarea publicului, avand mentionate datele de contact ale proiectantului
si ale Primariei Mun. Cluj-Napoca la care se pot transmite observatii. Procesul s-a
desfasurat dupa urmatorul calendar:

* etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUD (data

afisarii pe site-ul institutiei):

2. modul de transmitere a anuntului de intentie privind elaborarea PUD: prin
afisarea pe pagina de internet la adresa
https://www.primariaclujnapoca.ro , prin afisarea la sediul primariei de
cartier, anunt in presa locala, trimiteri postale;

3. perioada si modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise ale publicului:
15 zile de la data anuntului de intentie prin cereri depuse la registratura
primariei.

* etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;
* etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare:

1. afisarea anuntului pe site-ul institutiei a ordinii de zia C.TA.T.U.:

2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet la
adresa https://lwww.primariaclujnapoca.ro , prin afisarea la sediul primariei si prin afisarea
la sediul central;

3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria

Municipiului Cluj-Napoca, str. Motilor nr.3, 400001

* elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se supune
procedurii de transparenta decizionala.
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3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Studiile de fundamentare cu caracter analitic elaborate concomitent cu P.U.D. -ul
evidentiaza urmatoarele aspecte:

a. Functional:

Zona studiata, pozitionata in est fata de nucleul central al orasului este definita de
strada Bucuresti, o artera cu importanta ridicata la nivel de asezare, vizata
restructurarii. Accesul pe parcela se face de pe strada Bucuresti.

Specificul de dezvoltare a zonei se incadreaza in RrM1 — parcelar rirevan
principalelor artere de traffic, desitnat restructurarii — zona mixta cu regim de
construire inchis, conform H.C.L. 493/2014 si H.C.L. 579/2018.

De-a lungul strazii Bucuresti, pe ambele laturi ale drumului se regasesc parcari
auto.

In proximitatea terenului studiat se regaseste Parcul Farmec, un spatiu verde
urban de tip parc, amenajat cu mobilier urban si spatii de relaxare.

Adiacent Parcului Farmec se afla Parcul Sportiv Farmec, unde se regasesc zone
de recreatie sportive.

Zona dispune de un lacas de cult — Biserica Intampinarea Domnului.

Pozitionat la nord fata de parcela studiata este bratul Canalului Morii.

La nivelul zonei urbane a orasului, pozitionat spre vest la o distanta aproximativ
900m fata de parcela studiata este pozitionat Parcul Feroviarilor, spatiu verde
amenajat dezvoltat adiacent Somesului Mic.

Imobilul propus se va conforma noului regulament de urbanism, astfel parterul

spre spatial public va avea in mod obligatoriu o functiune de interes pentru public
de tip commercial.

b. Volumetric:

Zona studiata se situeaza intr-o zona cu un caracter de tip “mixed use”, cu regim de
construire inchis, prezentand spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat
pe un parcelar cu cladiri de factura modesta.

Zona se afla intr-un proces de tranzitie de la caracterul rezidential periferic,
dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, cu regimuri de inaltime
reduse (S)+P, spre un caracter subcentral, cu functiuni mixte si regim mediu de
inaltime, organizare pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise si tipologii de tip
compact;

Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18m de la nivelul trotuarului.
O variatie de 0,50m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele
criterii:

Pentru cladirile comune inaltimea maxima admisa la cornisa nu va depasi 22m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 25m, respectiv un regim de inaltime (1-
3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de
minimum 1,80m.

Conform HCL nr.493/2014 si HCL 579/2018 emis de catre Primaria Municipiului
Cluj-Napoca, ogranizarea urbana dispusa pe principiul cvartatului cu fronturi
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inchise defineste structurarea cladirilor propuse prin dispunerea in aliniament, cu
regim de inaltime (1-3S)+P+5E+1R), cu tipologii de tip compact (L,U,C,0O,etc.)

— se considera oportuna dezvoltarea cladirii studiate intr-o maniera asemanatoare
din punct de vedere volumetric si al finisajelor specifice locului, respectand
prevederile restructurarii propuse. Astfel, se doreste conformarea spatiala
specifica fondului construit inchis in aliniament, pozitionand volumul in limita de
proprietate din spre strada Bucuresti cu respectarea noii servituti de realiniere,
conform obiectivelor generate de utilitate publica si a celorlalte restrictii, asa cum
sunt ele evidentiate in plansele planului urbanistic de detaliu propus, respectiv in
P.U.G. — plansa 3.2 “Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si
in R.L.U. - Cap.2 —Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap.3 — Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

— Dezvoltarea functionala a volumetriei propuse se va conforma cu regulamentul de
urbanism, astfel locuirea va fi pozitionata la nivelurile superioare ale cladirii, iar la
nivelul parterului si partial la etajul 1 vor fi pozitionate spatii destinate serviciilor
publice, respectiv comertului.

— Se propune asigurarea necesarului de parcaje la nivelul subsolului dezvoltat pe
doua niveluri, respectiv la parter. Astfel doua parcari vor fi pozitionate suprateran,
iar restul de unsprezece vor fi pozitionate subteran, conform pieselor desenate
atasate documentatiei propuse.

— 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.

— Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

— Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(imobile cu functiune mixa, imlicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se
interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

— Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament/ aliniere. Se
admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inaliimea de
4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie
dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime
din lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperiguri terasa
sau cu pante mai mici de 10%).

— Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional. Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o
maniera limitativa materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise 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, la toate elementele constructiei.

c. Circulatii:
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— Zona beneficiaza de o artera importanta din punctul de vedere al accesibilitatii la
nivelul orasului. Strada Bucuresti, devenita culoar important de circulatie si de
interes odata cu dezvoltarea orasului si a traficului urban.

— Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

— Se vor prevedea accese poietonale si carosabile de acces la garaj, conform
normelor. Astfel se propune dezoltarea unui singur gang de acces cu latimea
minima de 5,5m, conform avizului de siguranta circulatiei. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire eliberate
de administratorul acestora.

— Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 a regulamentului de
urbanism. Propunerea unui imobil cu functiuni mixte va avea in vedere necesarul
de parcaje prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

3.2. Prevederi ale P.U.G:

Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale, se
bazeaza pe prevederile P.U.G. Aceasta zona va fi mobilata cu un imobil cu functiuni mixte
de locuire, servicii publice si locuri de parcare, care va functiona ca intreg respectand
normele si prevederile in vigoare dezvoltate in zona studiata.

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise;

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG
prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se
va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata
la o Tnaltime de 18 m, cu tipologii de tip compact (L, U, C, O etc);

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 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 pentru public.

Pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-3S)+P+5+1R.
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m;

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 amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni);

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural permite insertia imobilului fara pericol de alterare cu conditia
respectarii prevederilor prezentului P.U.D. la autorizarea constructiei.

Se va asigura necesarul de spatiu verde pe sol natural de minim 20%.
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Cadrul natural va fi conservat si valorificat prin amenajarea unui spatiu verde.
Spatiul verde care va deservi ansamblul va avea o amenajare peisagera adecvata
functiunii propuse si va genera o crestere calitativa a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei:
Suprafata aferenta servitutii de utilitate publica se va rezerva pentru largirea strazii
Bucuresti.

3.5. Obiective de utilitate publica:

Se propune conformarea pozitionarii volumetriei pe parcela astfel incat sa fie
respectata retragerea fata de limita de proprietate prin oferirea unei servituti de utilitate
publica definite prin restructurarea zonei studiate (RrM1 — Parcelar riveran principalelor
artere de trafic, destinate restructurarii — zona mixta cu regim de construire inchis), conform
planselor desenate elaborate prin prezenta documentatie.

3.6. Zonificare functionala, bilant teritorial, indicatori urbanistici:

Se propune mobilarea amplasamentului studiat cu un imobil cu functiuni mixte cu un
regim de inaltime (2S+P+5E+1R), a carui diagrama functionala pe verticala se va dezvolta
astfel:

(S1, S2) dispune de spatii tehnice si locuri de parcare

(P) dispune de 13 locuri de parcare pentru biciclete, 2 locuri de parcare, lift auto si
spatiu comercial si punct gospodaresc ingropat.

(E1) dispune de spatii destinate locuirii de tip colectiv si spatiu pentru servicii.
(E2,E3,E4,E5,E6 — etaj retras) dispun de spatii destinate locuirii de tip colectiv.

Se vor respecta prevederile impuse de P.U.G. cu privire la conformarea volumetriei
in relatie cu contextual si aspectul exterior al acesteia.

Din punct de vedere estetic, se recomanda o arhitectura de factura moderna care
va exprima caracterul programului (functiune mixta, cu locuire la nivelurile superioare), cu
o volumetrie conformata tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Pentru o
valorificare optima a terenului disponibil, se recomanda amplasarea locurilor de parcare
necesare in subsolul imobilului propus, suprafata exterioara fiind amenajata ca spatiu
verde.
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Interventiile urbanistice propuse au ca scop:

- realizarea unui imobil omogen din punct de vedere volumetric, cu regim de inaltime
2S+P+5E+1R, care sa aduca atribute-repere noi in viitoarea configuratie urbanistica
a asezarii si cresterea valorii spatiilor publice adiacente strazilor deschise accesului
public.

- rezervarea suprafetelor de teren necesare spatiilor verzi.

- rezervarea suprafetelor de teren necesare asigurarii locurilor de parcare.

Prin documentatia P.U.D. se propune respectarea indicilor urbanistici dupa cum

urmeaza:

INDICATORI URBANISTICI:

UTR RrM1 - Spatii cu caracter residential de tip periferic,
dezvoltate pe un parcelar cu cladiri de facture modesta, situate in
lungul unor strazi care, odata cu devoltarea orasului si a traficului
urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de
interes, conform H.C.L. 493/2014 si H.C.L. 579/2018

Gradul de ocupare al zonei studiate variaza intre:

Pentru parcelele comune:

P.O.T. maxim = 50%.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St

(suprafata terenului).

C.U.T. maxim = 2,60

H max cornisa = 18,50 m

H maxim propus = 22,00 m

Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de
minimum 1,80m.

BILANT TERITORIAL.:

Bilant teritorial existent:

mp %
ARIE TEREN 529,00 100,00
ARIE CONSTRUITA 360,00 68,05
PLATFORME AUTO Sl 0,00 0,00
PIETONALE/ SPATII LIBERE
SPATII VERZI PE SOL NATURAL 0,00 0,00

Suprafata teren initial CF Nr. 340647 = 529,00 mp

Sconstruita existenta = 360,00 mp
Sdesfasurata existenta = 460,00 mp
Sconstruita existenta -C1 =183,00 mp
Sconstruita existenta -C2 =177,00 mp
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P.O.T. existent =68,05%

C.U.T. existent =0,87

Regim de inaltime existent P+1

Bilant teritorial propus:

mp %
ARIE TEREN INITIAL 529,00 100,00
ARIE REZERVATA PENTRU 127,44 24,09
LARGIRE STRADA
ARIE CONSTRUITA (P) 156,18 29,52
PLATFORME PIETONALE 40,65 7,68
PLATFORME AUTO 94,01 17,77
SPATII VERZI PE SOL NATURAL 110,72 20,93
Sconstruita propusa (estimat faza PUD) = 258,87 mp (POT)
Sdesfasurata supraterana propusa (excl. subsol) =1309,11 mp
Sdesfasurata propusa (incl. subsol) =1849,29 mp (CUT)

P.O.T. propus = 48,93 % (258,87mp - Sconstruita / 529,00mp Steren )x100
-estimat faza PUD (max. 50%)

P.O.T. propus locuire = 38,20 % (202,10mp - Sconstruita /529,00mp Steren )x100
-estimat faza PUD (max. 40%)

C.UT. propus = 2,47 (1309,11mp - Sdesfasurata supraterana /529,00mp Steren)
-estimat faza PUD (max. 2.60)

mobil cu functiuni mixte:
- comert - Su=63,13mp (estimat la faza PUD)
- servicii fara acces public - Su=74,45mp (estimat la faza PUD)

- locuinte colective - 10 apartamente < 100mp, 1 apartament > 100mp (estimat la faza
PUD)

Regim de inaltime propus : 2S+P+5E+1R
Hmax propus =22 m
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Hmax cornisa = 18,50 m

Numar parcaje propuse:

Nr. locuri de parcare propuse: 13 (2 - la parter, 11 - la subsol)
-comert: 2 locuri de parcare

-servicii fara acces public: 1 loc de parcare

-locuire: 10 locuri de parcare

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare:
Zona este echipata edilitar complet.
Se propune un punct gospodaresc inchis cu acces prin gang din spatiul public.

3.8. Consecinte economice si sociale:
Conform propunerii P.U.D.-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale dezvoltarii
terenului studiat vor fi:

- cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere economic si estetic;
- cresterea calitatii si a numarului de spatii de locuit

— cresterea calitatii si a numarului de spatii pentru servicii publice

- prin amenajarea peisagera, plantarea si intretinerea spatiilor verzi se va imbunatati
microclimatul zonei si calitatea aerului.

3.9. Categorii de costuri propuse:

1. In sarcina investitorilor:
Realizarea intregii investitii
2. In sarcina autoritatilor publice locale:

Nu este cazul.

4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

In urma aprobarii documentatiei P.U.D. se va obtine un instrument eficient de
gestionare urbana, care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza carora
se vor elibera Autorizatiile de Construire catre investitori.

Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supusa
aprobarii catre Consiliul Local Cluj-Napoca.
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