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1. INTRODUCERE
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MEMORIU TEHNIC

PUZ de instituire subzona de activitati economice cu caracter tertiar,
str. Romulus Vuia nr. 227, municipiul Cluj-Napoca, jud. Clu;.

La comanda firmei Printman S.R.L. (C.U.1 12755828, J40/2040/02.03.2000) in calitate de beneficiar cu adresa
Sos. Mihai Bravu nr.174, Bl. 229, sc. A, Et. 3, Ap. 13 Bucuresti Romania, punct de lucru str. Romulus Vuia nr.
227, Cluj-Napoca, judetul Cluj si in baza certificatului de urbanism nr. 2801 din 28.10.2022, se intocmeste
prezenta documentatie in vederea aprobarii Tn Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a Planului
Urbanistic Zonal pentru obiectivul:

Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA:

AMPLASAMENT:

BENEFICIAR:

PROIECTANT:

FAZA:
NR. DOCUMENTATIE:

DATA:

TRANS FORM ARHITECTURA NV S.R.L.
Adresy

Str. Republici 81 / 7. Cuj-Napoca, Romania
Telefon/Fax: 0040 26

E-mait: office@trf ro

/

PUZ instituire subzona de activitati economice cu caracter tertiar, str.
Romulus Vuia, nr. 227

str. Romulus Vuia, nr. 227, Cluj Napoca, jud. Cluj

Printman S.R.L.
Sos. Mihai Bravu nr.174, BIl. 229, sc. A, Et. 3, Ap. 13 Bucuresti,
punct de lucru str. Romulus Vuia, nr. 227, Cluj Napoca, jud. Cluj
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1.2. Obiectul lucrarii:

Solicitari ale temei-program

La cererea beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela cu C.F. nr. 336450, nr.
cadastral 336450, cu constructiile inscrise in C.F. cu nr. 336450-C1, 336450-C2, 336450-C3, 336450-C4,
situata pe str. Romulus Vuia nr. 227, Cluj-Napoca, jud. Cluj a urmatoarelor lucrari: PUZ instituire subzona de
activitati economice cu caracter tertiar, str. Romulus Vuia, nr. 227.

Dreptul de proprietate asupra imobilului:

Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu cu o suprafata teren = 1237 mp si a constructiilor
C1, C2, C3, C4 conform datelor CF nr. 336450, revine societatii PRINTMAN S.R.L. cu adresa: Sos. Mihai
Bravu nr. 174, Bl. 229, sc. A, Et. 3, Ap. 13 Bucuresti, punct de lucru str. Romulus Vuia, nr. 227, Cluj Napoca,
jud. Cluj.

Se propun urmatoarele lucrari care presupun modificarea indicilor urbanistici existenti.
e Schimbarea destintiei zonei studiate din UTR Lip in S_Et Printman - Subzona de activitati
economice cu caracter tertiar.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform C.U. nr. 2801 din 28.10.2022 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca, imobilul se afla in
UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip periferic.
Se doreste instituirea subzonei S_Et_Printman - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar
pentru zona studiata (parcela nr. CF / cadastral 336450).

UTILIZARI ADMISE S_Et_Printman

Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(b) financiar-bancare;

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

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

(e) cazare turistica;

(f) cercetare stiintifica;

(g) culturale;

(h) sanatate.

(i) mica productie si activitati complementare - administrative, de depozitare, de transport,
desfacere etc - direct legate de functia de baz3;

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI S Et Printman

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie dispuse 1n spatele unui tract dedicat altor functiuni);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat
sa nu perturbe traficul.
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Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta
locatie;

(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;

(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.

Locuinte de servicu, in legaturda cu proprietatea sau cu activitatea desfasurata in spatiile cu alta
functiune.

UTILIZARI INTERZISE S _Is_RoNeuro

(a) Locuire de orice tip individual.

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

(c) Depozitare en gros.

(d) Depozitare de materiale refolosibile.

(e) Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

(f) Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

(g) Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

(h) Constructi provizorii de orice natura.

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

(j) Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

1.3. SURSE DOCUMENTARE:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ:
- P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL nr. 493/2014, HCL 118/2015, HCL 579/2018.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:
- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
- Studiu geotehnic
- Expertiza Geotehnica
- Certificat de Urbanism 2801 din 28.10.2022

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

e Date privind evolutia zonei

Arealul studiat se afla la intersectia a trei zone pricipale, zona rezidentiala (locuite individuale dispuse pe un
parcelar de tip periferic), zona de protectie a caii ferate si zona de servicii nou dezvoltate, Tetarom 1.

o Caracterul semnificativ al zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zonei lipseste semnificativ conectivitatea est — vest, iar datorita prezenta caii ferate, traficul auto si pietonal
este directionat spre trecerea de cale ferata la intersectia strazii Romulus Vuia cu str. Taietura Turcului.
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e Potential de dezvoltare
Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele punctele de vedere:

- Localizare in municipiu - tinand cont de tipul functiunii propuse, zona este una propice
dezvoltarii serviciilor.

- Geomorfologia terenului - Suprafata terenului in zona prezinta o inclinare dinspre sud spre
nord, neavand rol hotarator de modelare actuala.

2.2. Incadrare in localitate / Prevederi ale P.U.G.

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in cartierul Gruia la limita cu zona
nou dezvoltata, Tetarom | si zona de protectie de cale ferata.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, edilitar, servirea
cu institutii de interes general e.t.c

Accesul in zona reglementata se realizeaza din str. Romulus Vuia, cu access pe partea nordica a parcelei
studiate, terenul fiind Tmprejmuit de parcele private construite. Strada Romulus Vuia are rol colector si are
responsabilitatea de a directiona traficul din/inspre zona centrala spre localitatea Baciu. La nivel functional
identificam servicii in imediata proximitate zona Tetarom. Fiind o dezvolatare in lungul caii ferate, este
evidenta dezvoltarea functiunii de servicii si industriala.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Relieful

Pentru zona amenajata a terenului studiat regdsim o diferenta de nivel de aproximativ 5,50 m de la partea
sudica a parcelei la limita nordica, conform studiului topografic intocmit.

o Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata de

vecindtatea Muntilor Apuseni. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt calduroase,
iar iernile in general sunt lipsite de viscole. Temperatura medie anuala din aer este cca. 8,2 °C, iar media
precipitatiilor anuale atinge 557 mm.

¢ Conditii geotehnice (concluziile studiului geotehnic preliminar)

Conform studiului geotehnic reies urmatoarele concluzii:

Din punct de vedere geologic amplasamentul cercetat corespunde zonei marginale a Bazinului
Transilvaniei, Tn apropierea contactului dintre aceasta si formatiunile Muntilor Apuseni de Nord. Formatiunile
sedimentare paleogene in arealul studiat apartin intervalului Eocen superior-Oligocen inferior. In zona
studiata este prezenta Formatiunea de Moigrad, alcatuita din depozite argiloase-siltice de culoare rosie.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de - 4.80m, respectiv - 7.50m fata de cota terenului
amenajat.

Conform NP 074/2014, Normativ privind documentatiile geotehnice pentru constructii, categoria
geotehnica aferenta amplasamentului str. Romulus Vuia nr.227, Cluj-Napoca, ce face obiectul studiului
geotehnic elaborat de SC GEODESIGN SRL este urmatoarea:

Teren de fundare "Terenuri dificile" 6p
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Apa subterana "Fara epuismente" 1p
Categorie de importanta "Normala" 3p
Vecinatati cu "risc moderat" 3p
Zona seismica cu valoare ag = 0.10g 1p
TOTAL 14p

2.4. CIRCULATIA

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere.
Accesul Tn zona studiata se face din doua directii, atat de pe strada Romulus Vuia cat si de pe strada Taietura
Turcului intrucat amplasamentul este situat aproape de intersectia celor doua strazi. Accesul pe parcela se
realizeaza de pe strada Romulus Vuia.

e Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor
existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun,
intersectii cu probleme, prioritati.

Strada Romulus Vuia nu este propusa spre restructurare, profilul acesteia ramane neschimbat. Pentru a
fluidiza traficul din orele de varf, dar si pentru a crea o legatura auto care sa nu interfereze cu circulatia
feroviara, primdria propune modernizarea acestei zone prin construirea unui pasaj care sa regleze
disfunctionalitatile zonei.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

¢ Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.
Prin PUG parcela studiatd este incadratd ca zond de locuire. Tn proximitate principala functiune regésita este
cea de servicii. Pentru aceasta functiune constructiile s-au dezvoltat avand un procent de ocupare al terenului
ridicat data fiind functiunea.

¢ Relationari intre functiuni

Functiunile predominante sunt cele de servicii pentru arealul studiat, pentru unitatea teriotrial de referinta
in care se afla amplasamentul alterneaza functiunea de servicii cu locuire. Se observa lipsa functiunilor de
Tnvatamant si a celor comerciale din imediata vecinatate.

Principala functiune regasita in zona este cea de servicii. Pentru aceasta functiune constructiile s-au dezvoltat
avand un procent de ocupare al terenului ridicat data fiind functiunea.

¢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit
Zona este edificatd complet. in cadrul UTR-ului Lip in care este incadratd parcela, toate parcelele prezintd

constructii.

¢ Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

in studiul functiunilor realizat, observdm ca serviciile se regdsesc preponderent, iar modificarea adusa prin
aceasta documentatie este o continuare fireasca pentru dezvoltarea zonei.

¢ Asigurarea cu spatii verzi
Spatiul verde este prezent in zona studiata dar acesta are un caracter privat, este prezent ca gradini pentru
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loturile de teren de tip rural. O importanta considerabild o are prezenta parcului etnografic “Romulus Vuia”
langa arealul studiat, acesta functioneaza ca un parc cu acces public limitat si echilibreaza raportul de
spurafata construita si suprafata verde pe sol natural.

¢ Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Arealul studiat este incadrat partial prin PUG ca zona cu risc mediu-mare de alunecari de teren. Pentru acest
aspect se vor elabora documentatii de specialitate.

¢ Principalele disfunctionalitati
Supraaglomerare auto in perioada de tranzit saptamanal.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona este echipata cu toate retelele edilitare necesare, la capacitati suficiente pentru implementarea
obiectivelor prezentului PUZ.

Constructia este racordata la retelele edilitare.

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

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

Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii selective a deseurilor menajere, amplasat in
interiorul parcelei si usor accesibil din spatiul public.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care sa puna probleme de mediu.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Pentru aceasta zona s-a elaborat de catre primdria municipiului Cluj-Napoca un scenariu pentru a
decongestiona traficul in orele de varf din zona intersectiei str. Romulus Vuia cu str. Taietura Turcului. Acesta
presupune un pasaj pentru trecerea la nivel cu calea ferata pentru a reduce timpii de asteptare la trecerea de
cale feratd, de asemenea se propune si restrucurarea urbanistica a zonelor aflate in proximitatea pasajului in
vederea obtinerii unui ansamblu contemporan cu dotarile necesare. Amplasamentul studiat nu este cuprins
in zona de restructurare dar este un beneficiar direct al acesteia.
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3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:

e Schimbarea destintiei zonei studiate din UTR Lip in S_Et Printman - Subzona de activitati
economice cu caracter tertiar.

e Regimul Juridic

Imobilul pentru care se doreste investitia mai sus mentionata, se afla in intravilanul municipiului
Cluj-Napoca, in afara zonei construite protejate. Imobilul este in proprietate privata, conform CF nr.
336450, dreptul de proprietate revine societatii PRINTMAN S.R.L. cu adresa: Sos. Mihai Bravu
nr.174, Bl. 229, sc. A, Et. 3, Ap. 13 Bucuresti, punct de lucru str. Romulus Vuia, nr. 227, Cluj Napoca,
jud. Cluj.

e Regimul economic

Conform CU nr. 2801 din 28.10.2022, precum si al CF-ului nr. 336450 folosinta actuala a terenului este
de C1 (depozit), C2 (corp | - garaj din beton), C3 (corp Il - locuinta), C4 (corp lll - locuinta), teren aferent
(curti constructii). Imobilul se afla in UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe un
parcelar de tip periferic.

in acest sens se propune: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONF. LEGII NR. 350/2001
MODIFICATA S| ACTUALIZATA pentru instituire de subzona S_Et_Printman.

e Regimul tehnic

UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip periferic.

Conform C.F. nr. 336450 terenul pe care se doreste emiterea avizlui arh. sef are o suprafata de 1237
mp si prezinta 4 constructii existente, C1 (depozit), C2 (corp | - garaj din beton), C3 (corp Il - locuinta),
C4 (corp Il — locuinta).

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform CU nr. 2801 din 28.10.2022 imobilul se afla in UTR Lip - Locuinte cu regim redus de
inaltime dipuse pe un parcelar de tip periferic.

Reglementari aferente U.T.R. Lip existent, extras R.L.U. aferent P.U.G.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare variat, rezultat
al dezvoltarii spontane (avand deschiderea la strada de 8-12 m, adancimea de 30 — 75 m si suprafata
de 250-1200 mp) 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, retrase sau nu
din aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta decoratiei de tip eclectic a fatadelor principale).
Subzone:

S_Et - Subzond de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential — a se vedea Regulamentul aferent UTR Et.

S_Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
Se doreste instituirea subzonei S_Et_Printman - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar

pentru zona studiata (parcela nr. CF / cadastral 336450).

Adresy
Str. Repub
Telefon
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3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat se afla intr-o zona bine inchegata din punct de vedere urbanistic, majoritatea
terenurilor fiind construite.

Se asigura spatii libere, plantate, pe solul natural la un minimum de 20,00% din parcela totala.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Prin prezenta documentatie se va asigura un numar de 10 locuri de parcare la sol. Accesul auto si
pietonal se va mentine din str. Romulus Vuia.
3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Conform zonarii propuse prin Planul Urbanistic Zonal rezulta urmatoarea unitate functionala:

UTR existent: UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip periferic.

Unitatea teritoriala propusa este urmatoarea:
S_Et_Printman - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar

NR. CRT UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
U.T.R. Lip 1237 100,00% 0 0,00%
U.T.R. S_Et_Printman 0 0,00% 1237 100,00%
Total 1237 100,00% 1237 100,00%

Gruparea pe unitati si subunitati teritoriale este urmatoarea:

° Indici urbanistici:

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) aferent UTR S_Et_Printman este de maxim 40% - pentru
parcelele comune, iar coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) aferent UTR S_Et_Printman este de
maxim 1,8 — pentru parcelele commune.

. Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Constructiile se vor retrage de la aliniamentul str. Romulus Vuia cu minim 8 metri.

. Retragerea fata de limitele laterale si posterioare:

Constructiile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate cu minim 2,25 m — in aliniere cu
corpul halei de depozitare existente. Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara de proprietate
cu minim 2,80 metri—cota halei existente. Se admite edificare pe limita proprietate de edicule pentru
intretinere, infrastructura edilitara sau garaje, cu conditia ca Tnaltimea acestora sa se limiteze la 2,80
metri.

. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe acceasi parcela:
Corpurile de constructie se pot amplasa alipit sau izolat. Distanta dintre corpuri se va stabili conform
necesitatilor functionale.
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. Stationarea autovehiculelor si bicicletelor:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG, aprobat prin HCL
493/2014 cu modificdrile ulterioare. in urma calculului de necesar de parcdri au rezultat 10 locuri de
parcare auto si velo.

° Tniltimea maxim3 admisa a cladirilor:
el

Regimul de Tnaltime maxim admis este de 4 niveluri supraterane.

. Aspectul exterior al cladirilor:

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna
calitate, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa numai in zone dedicate stabilite prin proiectul de
arhitectura.

° Aspectul exterior al cladirilor:

Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat
decorativ amplasate cu ocazia sarbatorilor de iarnd sau a unor evenimente publice autorizate.

° Spatii libere si spatii plantate:
Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 20% din suprafata totala
a parcelei, in concordanta cu necesitatile programului functional propus.

. Tmprejmuiri:

Tmprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu iniltime de maxim 80 cm si o parte
transparenta realizata din grijal metalic care va permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. imprejmuirea nu va dep3si indltimea de 2,2 m.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:

aer: poate aparea in timpul santierului o posibild sursa de poluare a aerului, care este izolata si de
putina intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de
proiectare prin organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor
de acces din amplasament in perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din
amplasament, utilizarea vehiculelor si de utilaje ale caror emisii sunt conform reglementarilor in vigoare,
oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care acestea nu sunt implicate in activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate in
sistemul de canalizare al municipilui. Apele pluviale vor fi colectate in camine de colectare a apelor pluviale si
vor fi deversate in reteaua existenta.

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone
special amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de
santier. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de salubritate.

Pagina 11 din 15

TRANS FORM ARHITECTURA NV S.R.L. JI2/1574/2022 CUI 45865452
Address Capital socisk: 400 RON
Str. Republici 81 / 7. Cuj-Napoca, Romania Cont :

Telefon/Fax: 00 430687 RO70BTRLRONCRTO642975701 Banca Transilvania, Cluj-Napoca
E-mait: office@trt ro Www.tranS'fOfm fro




TRAWUS
HORM/

ARHITEGCTURA NV

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:
- autovehiculele clientilor si a angajatilor
- autovehiculele in tranzit
- prezenta liniei de cale ferata (tranzitul feroviar)
Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot
stradal.

flora, fauna: amplasamentul studiat se afla intr-o zona urbanizata, vecinatatile acestuia fiind
construite, astfel ca flora si fauna sunt caracterizate prin specii comune, fara pretare la habitate protejate.
Prin implementarea proiectului nu se vor modifica aceste aspecte.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la:

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce
priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii
resurselor.

Amplasamentul studiat se intinde pe o suprafata totala de 1237 mp, ceea ce inseamna ca
impactul asupra mediului va fi de mica amploare.

b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se
integreaza sau care deriva din ele.

Planul propus se incadreaza din punct de vedere al indicilor ubanistici in reglementarile R.L.U. al
municipiului Cluj-Napoca, precum si din punct de vedere al regimului de inaltime. Propunerea nu influenteaza
alte planuri si programe, doar contribuie la coerenta zonei si diversificarea serviciilor.

c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
promovarii dezvoltarii durabile

Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate
selectiv in spatii amenajate in interiorul parcelei.

d) problemele de mediu relevante pentru plan
Cladirea existenta este racordata la reteaua de alimentare cu apa a orasului.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Lucrarea prezinta caracteristici comune de PUZ. PUG-ul prevede in zona Locuinte cu regim redus de
inaltime dipuse pe un parcelar de tip periferic. Prin acest PUZ se propune instuirea unei subzone
S_Et Printman in cadrul zonei rezidentiale, astfel cd planul nu este relevant din punct de vedere al
implementarii legislatiei nationale si comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului
pentru acest lucru. Aceasta actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor
Avand Tn vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile,
planul are efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.
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c) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

in faza de proiect de autorizare se vor lua toate masurile de protectie previzute prin legislatie
ncepand cu planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice Tn vigoare functiunii propuse si rganizarea
de santier.

Prin implementarea PUZ nu se induc riscuri pentru sanatatea umana sau pentru mediu.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)

Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 1237
mp. Functiunea propusa nu genereaza un numar mare de populatie, astfel ca si impactul asupra populatiei
afectate este redus.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
1) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural
Din punctul de vedere al caracteristicilor naturale ale terenului acesta nu prezinta riscuri de
alunecari de teren sau inundatii, asa cum se poate vedea si din studiu geotehnic. Zona
seismica nu pune probleme din acest punct de vedere pentru teren. Zona este construita, atat
parcela in lucru cat si parcelele vecine cu imobile cu regim de naltime similar.
Amplasamentul studiat nu se afla intr-o zona de patrimoniul cultural.

Il) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului
Avand in vedere functiunea propusa, precum si a zonei vecine construite, nu se pune
problema de depasire a valorilor limita de calitate a mediului.

lll) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international

Nu este cazul, amplasamentul nu este intr-o zona cu statul protejat recunoscut pe plan
national, comunitar sau international.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

2:1_ UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 U.T.R. Lip 1237 100,00% 0 0,00%
2 U.T.R. S_Et_Printman 0 0,00% 1237 100,00%
Total 1237 100,00% 1237 100,00%
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3.9 INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

P.O.T. Maxin reglementat 40%
C.U.T. Maxim Reglementat 1,8
Sp. Verde minim pe sol 20%
Regim de Tnaltime maxim S+P+3
Suprafata teren, conform C.F. Nr.336450 1237
S. Construita, conform C.F. nr. 336450 503
Suprafata construitd defdsurata 685
Regim de Tnaltime maxim P+M
P.O.T. Existent 40,66%
C.U.T. Existent 0,55
Sp. Verde pe sol 170,02
Suprafata teren, conform C.F. Nr.336450 1237
Suprafata construita defasurata 1104,60
Regim de Tnaltime propus P+3
P.O.T. propus 40%
C.U.T. propus 0,89
Sp. Verde pe sol 255,8

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA

Se propune elaborarea documentatiei tehnice pentru Planul Urbanistic Zonal.

Reglementarile urbanistice pentru situatia propusa vor tine cont atat de imobilele existente pe
parcela, cat si de imobilele din vecinatate. Aliniamentul propus este de 8 m, respectand distantele cladirilor
vecine fata de strada. Retragerile vor fi de 2,25 m (in partea de Vest, se aliniaza cu cladirea existenta
pastratd), 4,5 m (in Est) si 2,80 in partea posterioara.

Regimul de inaltime maxim propus propus este de 4 niveluri supraterane. Functiunea imobilului
propus va fi mixta, de servicii profesionale (birouri) si locuire de serviciu.

Tindnd cont de contextul industrial si de servicii al zonei invecinate, se propune adoptarea unui limbaj
arhitectural adecvat care sa reflecte acest lucru.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONIMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERIOTRIALE DE
REFERINTA

Subzona S_Et_Printman propusd vine ca o necesitate a dezvoltarii zonei si ca urmare a cererii
diversificarii serviciilor.

Astfel, prin instituirea subzonei S_Et_Printman - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar
este sustinuta dezvoltarea economica a zonei.
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6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORII DE COSTURI CE
VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE

Costurile generale de investitie vor fi suportate de catre beneficiar.

Tntocmit:
arh. Raul DATES

Data: 06.07.2023

Verificat:
arh. urb. Vlad NEGRU

Semnat digital de Viad-
Andrei Negru

Motiv: RUR Specialist cu
drept de semnatura
exigente DZ0 E F6 G6
Data: 2023.07.06 16:26:30
+0300"
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UTR S_Et_Printman — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate
in zone cu caracter rezidential

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Parcela pe care se propunse instituirea subzonei se afla pe frontul impar al str. Romulus Vuia, intr-o zona cu functiuni
diverse — manufacturiere, depozitare, comert, locuire si turism, in proximitatea zonei Tetarom. Pe parcela sunt edificate patru
constructii, in propunere se va pastra doar un corp cu functiunea de depozit. Imobilul propus va gazdui spatii de birouri si
locuire de serviciu la ultimul nivel.

Scopul insituirii subzonei este dezvoltarea actualei functiuni de productie, depozitare si desfacere — acest fapt fiind
n ton cu tendintele de traformare a zonei, dintr-un cu locuire de tip periferic intr-un de servicii si business, tendita generata
si stimulata de investitiile publice din zona, respectiv technopolul Tetarom si pasajul CF Taietura Turcului.

Corpurile de clddire si/sau amenajarile existente la data aprobarii prezentului PUZ vor putea fi pastrate total sau
partial, acestea fiind realizate Tn baza unor autorizatii de construire.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA
1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionalad dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:
(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(b) financiar-bancare;

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie public3;

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

(e) cazare turistica;

(f) cercetare stiintifica;

(g) culturale;

(h) sanatate.

(i) mica productie si activitdti complementare - administrative, de depozitare, de transport, desfacere etc -
direct legate de functia de baz3;

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie dispuse
n spatele unui tract dedicat altor functiuni);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe
traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta locatie;

(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;

(c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.

Locuinte de servicu, Tn legatura cu proprietatea sau cu activitatea desfasurata in spatiile cu alta functiune.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip individual.

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.
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Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Constructi provizorii de orice natura.

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) saaiba front la strada.
b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;
c¢) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;
d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 450 mp;

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Constructiile se vor retrage de la aliniamentul str. Romulus Vuia cu minim 8 metri.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Constructiile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate cu minim 2,25 m — in aliniere cu corpul halei de
depozitare existente.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioard de proprietate cu minim 2,80 metri — cota halei existente.

Se admite edificare pe limita proprietate de edicule pentru intretinere, infrastructura edilitara sau garaje, cu conditia
ca inaltimea acestora sa se limiteze la 2,80 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Corpurile de constructie se pot amplasa alipit sau izolat. Distanta dintre corpuri se va stabili conform necesitatilor
functionale.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

Acesele carosabile la parcajele colective situate in interiorul constructiilor se vor face conform normativelor
specifice.

Acesele auto si pietonale existente pe parcela se pastreaza.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU aferent PUG, aprobat prin HCL 493/2014 cu
modificarile ulterioare. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de 4 niveluri supraterane.

Se admite realizarea de etaje tehnice — E.th, destinate exclusiv centralelor termice colective, CTA-urilor, camerelor
tehnice aferente sistemelor de voce — date, automatizarilor panourilor solare si/sau fotovoltaice. Tn etajul tehnic se interzice
amplasare oricaror functiuni care presupun prezenta permanenta a personalului sau a utilizatorilor). Etajele tehnice nu se
considera niveluri ale cladirii cu conditia sa ocupe maxim 20% din amprenta constructiei.

Tnaltimea maxim& admis& a clddirilor, masuratd la cornisa sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai
inalt, nu va depasi 15 metri.

Tnaltimea maxima admisd a cladirilor, masurata la coama sau la aticul etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 18 metri.
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna calitate, in acord cu programul si arhitectura
cladirilor.

nchiderea cu policarbonat, panouri termoizolante sau alte sisteme ale balcoanelor, ale logiilor sau ale teraselor
aflate la etaj sau la parter/demisol este interzisa.

Finisajele vor fi realizate din materiale durabile, in concordanta cu programele functionale gazduite.

Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor in spatii
special amenajate sau in exteriorul acestora in spatii tratate arhitectural in linia ansamblului general.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa numai in zone dedicate stabilite prin proiectul de arhitectura.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decorativamplasate cu
ocazia sarbatorilor de iarna sau a unor evenimente publice autorizate.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 20 % din suprafata totala a parcelei, in
concordanta cu necesitatile programului functional propus.

Speciile vegetale alese vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepartare presupune manopere costisitoare (ex: castan, dud) si
a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curdtenie.

14. IMPREJMUIRI

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 40 %.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim de 1,8.
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