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MEMORIU JUSTIFICATIV

pentru investitia
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU
CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARI EXTERIOARE,
REALIZARE ACCESE S| IMPREJMUIRE
pe amplasamentul situat in Mun. Cluj Napoca, Str. Decebal, nr. 29-29A, Jud. Cluj

l. INTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei:
.1 Denumirea proiectului : ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARI EXTERIOARE,
REALIZARE ACCESE $I IMPREIJIMUIRE

.2 Amplasamentul : Mun. Cluj Napoca, Str. Decebal, nr. 29-29A, Jud. Cluyj

I.3 Proiectant general : s.c. archdesign s.r.l.
str. Decebal nr. 39, Cluj-Napoca

|.4 Beneficiar: Coroiu Horea-Razvan

1.5 Investitor: Future Trend Imob s.r.l.
Mun. Cluj-Napoca, str. Campului, nr. 42, ap. 38B, jud. Cluj

|.6 Suprafata terenului : 1096 mp

|.7 Data elaborarii: noiembrie 2023

Scopul documentatiei:

Pentru acest amplasament, a fost obtinut Certificatul de Urbanism nr. 480 din
18.02.2021.

Scopul lucrarii pentru care a fost solicitat acest Certificat de urbanism a fost de
desfiintare a constructiilor existente pe amplasament in vederea construirii unui imobil cu
functiuni mixte (functiuni tertiare sau administrative la parter; locuinte colective la etajele
superioare) parcaj subteran, amenajari exterioare, realizare accese si imprejmuire teren.

in baza acestui Certificat de Urbanism a fost demarat& procedura de obtinere a vizei
cadastrale impreuna cu Procesul verbal pentru scopul solicitat PUD precum si obtinerea
avizelor solicitate in vederea avizarii prezentei documentatii in faza P.U.D.

Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului si investitorului,
in baza Certificatului de Urbanism anexat, pentru aprobarea prezentei documentatii in
faza PUD.

Aceasta a presupus studierea din punct de vedere urbanistic a parcelei identificata
prin CF nr. 342036, nr cad 342036 in vederea edificarii unui imobil cu functiuni mixte.

Obiectul documentatiei, consta in aprofundarea si analiza amplasamentului prin
prisma principalelor directii de dezvoltare - functional, tehnice si estetice caracteristice
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zonei studiate. Astfel planul urbanistic de detaliu va stabili elemente de compozitie
urbana pentru amplasarea si realizarea obiectivului propus precum si organizarea
circulatiilor carosabile si pietonale.

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice existente in
zona, se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:

- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei;

- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre constructii,
accese pietonale si auto);

- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;

- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;

- lucrari de sistematizare verticala necesare;

- regimul de construire propus.

2. INCADRAREA IN ZONA

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.D. :
- Documentatia de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca” faza PUG
aprobata cu Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUD:

- Avize si acorduri solicitate prin Certificatul de urbanism nr 480 din 18.02.2021

- Documentatie cadastrala/topografica vizata cu proces verbal de receptie pentru
scopul studiului si inventar de coordonate

- Studiu geotehnic

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Situarea obiectivului n cadrul localitéfii / prescriptfii si reglementéri ale P.U.G.:

In conformitate cu Certificatul de Urbanism nr. 480 din 18.02.2021, eliberat in
temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-
Napoca” faza PUG aprobata cu Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca
nr. 493/22.12.2014, amplasamentul studiat este situat in intravilanul Mun. Cluj-Napoca,
patial in exteriorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice si
partial in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice si
acopera partial urmatoarele zone urbanistice, dupa cum urmeaza:

- partial UTR = RrM1 — parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat
restructurarii zona mixta cu regim de construire inchis

- partial UTR = ZCP_M1 — zona mixta cu regim de construire inchis, adiacenta
principalelor artere de trafic

Conform masuratorilor in plan rezultd urmatoarele suprafete:

- Suprafata teren incadrata in UTR RrM1 = 849 mp
- Suprafata teren incadrata in UTR ZCP_M1 = 247 mp

In zona studiata nu sunt definite servituti pentru obiective de utilitate publica.

Dupa desfiintarea tuturor constructiilor si amenajarilor existente, investitia propusa
se va dezvolta in afara zonei protejate. Astfel, imobilul propus se va dezvolta doar in
cadrul zonei urbanistice UTR = RrM1.
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2.1.1. Posibilitafi maxime de ocupare si utilizare a terenului:

- Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.)
Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata
terenului)

In conformitate cu proiectul propus, suprafata construita pentru calcul POT este
amprenta la sol a constructiei, respectiv S = 386,00 mp

P.O.T. propus = 35,22 %

Suprafata constructiei pe contur la nivelul solului = 188,78 mp

Suprafata maxima a nivelului cu destinatie de locuire este S = 386,00 mp (35,22
%)

Rezulta ca raportul dintre suprafata nivelului de locuire si suprafata terenului este
de maxim 40,00%.

- Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2,60

In conformitate cu proiectul propus, suprafata desfasurata pentru calcul CUT este
S =2205.00 mp
C.U.T. propus = 2,598 % (raportat la suprafata inclusa in UTR RrM1 = 849,00 mp)

2.1.2. Utilizari admise:

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.

Propunerea respecta reglementarile din PUG referitoare la utilizarile admise.

2.1.3. 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
conditji:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni);

SC ARCHDESIGN SRL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, )12/ 935/ 2003
Str Decebal Nr. 39, FAX: +40 372 873 630 Banca Transilvania
Cluj-Napoca,Romania atelier@archdesign.ro IBAN: RO36BTRL0O1301202F98040XX www.archdesign.ro



”

ARCHDESIGN

birou de arhitectura

(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.

2.1.4. Utilizari interzise

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;

Comert en gros;

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 sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se
incadreaza in prevederile Regulamentului PUG;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.1.3 si punctul 2.1.4;

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

2.1.5. Caracteristicile parcelelor: suprafete, forme, dimensiuni

Parcela studiata prezinta deschidere la strada Decebal, din care se propune
realizarea acceselor auto si pietonal.

Lungimea frontului la strada este mai mare de 15 m, respectiv de 19,92 m.

Adéncimea parcelei este mai mare decat frontul la strada, iar suprafata terenului
depaseste minimul de 500 mp prevazut in reglementarile PUG Cluj-Napoca, fiind de 1096
mp.

2.1.6. Amplasarea fata de limitele de proprietate

- amplasarea fata de aliniament:
Cladirea propusa se va amplasa in aliniament la strada Decebal, in front continuu
inchis.

- amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

Cladirea se va dezvolta intre limitele laterale ale parcelei, pe o adancime de
maximum 18,00 m. Balcoanele cladirii, inspre limita posterioara pot depasi aceasta limita.

Volumul constructiei respecta retragerile minime fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei.

Pe parcela studiata nu se va amplasa decat un singur corp de cladire.
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2.1.7. Circulatii si accese

Parcela dispune de acces direct din strada Decebal. Astfel, prin propunere se va
realiza atat accesul pietonal cat si cel carosabil, din strada Decebal.

Din punct de vedere al acceselor pietonale acestea sunt urmatoarele:

- Un acces de la nivelul trotuarului la casa de scara necesar pentru locuintele
realizate la nivelurile superioare

- Un acces de la nivelul trotuarului la spatiul administrativ/comercial de la parter

- Un acces pietonal inspre curtea interioara din str Decebal, realizat intre carosabil si
peretele la nivelul parter.

Se propune realizarea din strada Decebal a unui acces carosabil care va asigura
atat accesul semaforizat inspre garajul de la subsolul cladirii cat si accesul la parcarile
supraterane din curtea interioara. Acesta asigura accesul atat pentru spatiul administrativ
cat si pentru preluarea deseurilor de la punctul gospodaresc, prevazut in incinta.

2.1.8. Stationarea autovehiculelor

Calcularea necesarului de locuri de parcare s-a realizat tindnd cont de prevederile
Anexei 2 la regulamentul de urbanism al PUG Cluj-Napoca.

Astfel, numarul propus de locuri de parcare este de 30.

Numarul de locuri de parcare biciclete este de 30.

Numarul exact de locuri de parcare va fi stabilit la faza de proiectare DTAC in
conformitate cu Anexa 2 la PUG Cluj-Napoca, dar maxim 30 locuri.

Din totalul de 30 de locuri de parcare 7 locuri vor fi amenajate la sol si 23 locuri in
garajul de la subsolul constructiei. In totalul locurilor de parcare sunt cuprinse 2 locuri pt
persoane cu dizabilitati, 2 locuri de parcare tip "mama si copilul", puncte de incarcare
vehicule electrice si tubulatura incastrata pentru cabluri electrice pentru conectarea
ulterioara a punctelor de reincarcare.

Inventar locuri de parcare:
INVENTAR LOCURI DE PARCARE

Nr. - Numar locuri de Nr biciclete,

crt. Functiuni parcari auto, estimat | estimat
Locuire -

1| 25 apartamente | 20 10CU" 25
Functiuni tertiare :

2 (parter) 3 locuri -

3 |TOTAL 30 locuri 25

Locurile de parcare din curtea interioara a parcelei vor fi dispuse la o distanta de
maximum 40 m fata de aliniamentul amplasarii constructiei.

2.1.9. Inltimea maxima admisa a cladirilor

Constructia propusa va respecta prevederile regulamentului de urbanism aferent
PUG Cluj-Napoca: pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22
m, iar Tnalfimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-
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3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80 m.

2.1.10. Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul exterior al cladirii va respecta caracterul functiunilor propuse si nu va fi in
contradictie cu aspectul general al dezvoltarilor din zona. Prin propunerile volumetrice nu
vor fi depreciate valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

Fatada spre spatiul public (strada Decebal) va fi plana si se va dezvolta in
aliniament.

Balcoanele propuse pe fatada, spre spatiul public (str. Decebal), vor fi realizate
incepand de la inaltimea de minim 4,00 m de la cota trotuarului si vor ocupa cumulat
maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Lungimea totala a frontului cladirii este
de 19,92 m iar lungimea cumulata a balcoanelor este de 6,64 m. Balcoanele propuse pe
fatada, spre spatiul public, vor fi dispuse la urmatoarele niveluri: etaj 1, etaj 2, etaj 3, eta]
4. La etajul 5 nu vor fi dispuse balcoane, in schimb se vor realiza 2 loggii in pozitia
similara a balcoanelor de la nivelurile inferioare. La etajul retras, inspre spatiul public, se
va realiza o terasa generoasa cu latimea de minim 3,00 m, pe toaté lungimea frontului.

2.1.11. Condlitii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

In prezent zona este complet echipata edilitar. Cladirea propusé se va racorda la
toate utilitatile existente in baza avizelor detinatorilor de retele.

In curtea interioara, la o distantd de minim 10 m fata de cl&dire, se va amplasa un
punct gospodaresc

2.1.12. Spatii libere si spatii plantate

Total suprafatd spatii verzi amenajate pe parcela este de 350 mp din care
suprafata de spatii verzi organizate pe sol natural este de 247 mp reprezentadnd un
procent de 22,53 % din suprafata totala a parcelei (minim 20,00 % conform regulament
PUG Cluj-Napoca).

2.1.13. Imprejmuiri

La frontul strdzii nu se propun imprejmuiri. Inspre parcelele vecine se propune
realizarea unei imprejmuiri doar pe zonele neocupate de calcane.

Toate Tmprejmuirile vor fi realizate in interiorul parcelei studiate.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Categoria de folosinta a terenului este curti constructii, conform extras CF nr.
342036 Cluj-Napoca nr. CAD 342036.

In vederea realizarii investitiei propuse se vor respecta prevederile si
recomandarile studiului geotehnic.

Amplasamentul beneficiaza de echipare edilitara completa, astfel constructiile
propuse se vor racorda la retelele existente, in conformitate cu specificatiile avizatorilor.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenul studiat se afla situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, Str. Decebal,
nr. 29-29A. Acesta este in proprietatea privata a beneficiarului prezentei documentatii
Coroiu Horea-Razvan, conform extras CF nr. 342036 Cluj-Napoca.
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Terenul are o suprafata de 1096 mp.
Terenul beneficiaza de acces din str. Decebal.
Terenul pentru care se elaboreaza prezenta documentatie prezinta urmatoarele
vecinatati:
- Est - strada Decebal
- Nord — proprietate privata nr. cad 259176
- Vest — proprietate privata, Asociatia de proprietari str Horea 42-44
- Sud - proprietate privata, nr. cad 269544

in baza CU nr. 480 din 18.02.2021 amplasamentul a fost receptionat la Oficiului de
Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ, conform Procesului Verbal de Receptie nr. 3621
/ 2021 din 05.08.2021.

La acea data, pe amplasament existau 3 constructii, respectiv:

CONSTRUCTIE C1 - nr. cad. 342036-C1
S. construita la sol: 154 mp

CONSTRUCTIE C2 - nr. cad. 342036-C2
S. construita la sol: 162 mp

CONSTRUCTIE C3 - nr. cad. 346036-C3
S. construita la sol: 19 mp

Astfel, au rezultat urmatorii indici:

Suprafata construita existenta Sc = 335 mp
Suprafata desfasurata existentd Sd = 335 mp
POT existent = 30.57 %

CUT existent = 0.31

Ulterior acesteia s-a autorizat desfiintarea constructiilor, in conformitate cu Autorizatia de
Construire nr. 9 din 17.02.2022.in baza acestei autorizatii, constructiile au fost defiintate.
Pentru aceasta anexam:

- Procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 666394 din 02.08.2022

- Certificat de atestare a radierii constructiei nr. 529 din 19.09.2022

In consecinta, constructiile nu mai apar in extrasul CF nr. 342036 (anexat)

Bilant situatia existenta
Beneficiar: COROIU HOREA-RAZVAN

Investitor: FUTURE TREND IMOB SRL

mun. Cluj-Napoca, str. Campului, nr. 42, ap. 38B, jud. Cluj

Teren identificat prin CF nr 342036, nr cad. 342036

Suprafata teren = 1096 mp

Suprafata construita existenta Sc = 335 mp (constructii desfiintate)
Suprafata desfasurata existenta Sd = 335 mp (constructii desfiintate)
POT existent = 30.57 %
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CUT existent = 0.31

4. REGLEMENTARI
La solicitarea beneficiarilor s-a elaborat prezenta documentatie (faza PUD), in
baza certificatului de urbanism anexat, in scopul edificarii unei constructii cu functiuni
mixte, cu functiuni tertiare la parter si locuinte colective la etajele superioare.
Pentru realizarea investitiei propuse a fost necesara desfiintarea constructiilor
existente pe amplasament.
in urma desfiintarii tuturor constructiilor subterane si supraterane, terenul a fost
pregatit pentru demararea lucrarilor de construire.
Avand in vedere existenta calcanelor pe ambele laturi (nord si sud), cladirea
propusa se va dezvolta de-a lungul acestor limite, pe o adancime de 18,00 m.
Balcoanele inspre latura vestica pot depasi aceasta limita.

Cladirea propusa se va amplasa in aliniament la strada Decebal, in front continuu
inchis.

Pe parcela studiata nu se va amplasa decéat un singur corp de cladire.
Parcela dispune de acces direct din strada Decebal. Astfel, prin propunere se va
realiza atat accesul pietonal cét si cel carosabil, din strada Decebal.

Din punct de vedere al acceselor pietonale acestea sunt urmatoarele:

- Un acces de la nivelul trotuarului la casa de scara necesar pentru locuintele
realizate la nivelurile superioare

- Un acces de la nivelul trotuarului la spatiul administrativ/comercial de la parter

- Un acces pietonal inspre curtea interioara din str Decebal, realizat intre carosabil si
peretele la nivelul parter.

Se propune realizarea din strada Decebal a unui acces carosabil care va asigura
atat accesul semaforizat inspre garajul de la subsolul cladirii cat si accesul la parcarile
supraterane din curtea interioara. Acesta asigura accesul atat pentru spatiul administrativ
cat si pentru preluarea deseurilor de la punctul gospodaresc, prevazut in incinta.

Calcularea necesarului de locuri de parcare s-a realizat tindnd cont de prevederile
Anexei 2 la regulamentul de urbanism al PUG Cluj-Napoca.

Astfel, numarul propus de locuri de parcare este de 30.

Numarul de locuri de parcare biciclete este de 30.

Numarul exact de locuri de parcare va fi stabilit la faza de proiectare DTAC in
conformitate cu Anexa 2 la PUG Cluj-Napoca, dar maxim 30 locuri.

Din totalul de 30 de locuri de parcare 7 locuri vor fi amenajate la sol si 23 locuri in
garajul de la subsolul constructiei. In totalul locurilor de parcare sunt cuprinse 2 locuri pt
persoane cu dizabilitati, 2 locuri de parcare tip "mama si copilul’, puncte de incarcare
vehicule electrice si tubulatura incastrata pentru cabluri electrice pentru conectarea
ulterioara a punctelor de reincarcare.
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Inventar locuri de parcare:
INVENTAR LOCURI DE PARCARE

Nr. - Numar locuri de Nr biciclete,

crt. Functiuni parcari auto, estimat | estimat
Locuire -

1| 25 apartamente | 20 10CU" 25
Functiuni tertiare :

2 (parter) 3 locuri -

3 |TOTAL 30 locuri 25

Locurile de parcare din curtea interioara a parcelei vor fi dispuse la o distanta de
maximum 40 m fata de aliniamentul amplasarii constructiei.

Constructia propusa va respecta prevederile regulamentului de urbanism aferent
PUG Cluj-Napoca: pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22
m, iar Tnalfimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-
3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80 m.

Aspectul exterior al cladirii va respecta caracterul functiunilor propuse si nu va fi in
contradictie cu aspectul general al dezvoltarilor din zona. Prin propunerile volumetrice nu
vor fi depreciate valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

Fatada spre spatiul public (strada Decebal) va fi plana si se va dezvolta in
aliniament.

Balcoanele propuse pe fatada, spre spatiul public (str. Decebal), vor fi realizate
incepand de la inaltimea de minim 4,00 m de la cota trotuarului si vor ocupa cumulat
maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Lungimea totala a frontului cladirii este
de 19,92 m iar lungimea cumulata a balcoanelor este de 6,64 m. Balcoanele propuse pe
fatada, spre spatiul public, vor fi dispuse la urmatoarele niveluri: etaj 1, etaj 2, etaj 3, etaj
4. La etajul 5 nu vor fi dispuse balcoane, in schimb se vor realiza 2 loggii in pozitia
similara a balcoanelor de la nivelurile inferioare. La etajul retras, inspre spatiul public, se
va realiza o terasa generoasa cu latimea de minim 3,00 m, pe toata lungimea frontului.

in prezent zona este complet echipatd edilitar. Cladirea propusa se va racorda la
toate utilitatile existente in baza avizelor detinatorilor de retele.

In curtea interioard, la o distanta de minim 10 m fata de cladire, se va amplasa un
punct gospodaresc

Total suprafatd spatii verzi amenajate pe parcela este de 350 mp din care
suprafata de spatii verzi organizate pe sol natural este de 247 mp reprezentadnd un
procent de 22,53 % din suprafata totala a parcelei (minim 20,00 % conform regulament
PUG Cluj-Napoca).

La frontul strazii nu se propun mprejmuiri. Inspre parcelele vecine se propune
realizarea unei imprejmuiri doar pe zonele neocupate de calcane.

Toate Tmprejmuirile vor fi realizate in interiorul parcelei studiate.
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Caracteristici propuse:

Se propune construirea unui imobil cu functiuni mixte:

- la subsol - parcare auto, spatii tehnice si adapost protectie civila
- la parter - functiuni tertiare

- la etajele superioare - locuinte colective

Regim de inaltime propus: (1-2S)+P+5E+1ER

Suprafata max nivelul locuire, S = 438,40 mp (max 40 % din St)
Suprafata propusa nivel locuire = 386,00 mp

Proiectia la sol pt calcul POT = 386,00 mp (35,22 %)

Constructie propusa (contur la nivelul parterului) = 188,78 mp

Suprafata desfasurata propusa, Sd = 2205,00 mp (pt calcul CUT)
Suprafata desfasurata propusa, Sd = 3900,00 mp (inclusiv subsoluri)

Suprafete pavate - 557,22 mp (inclusiv sub cladire, la nivelul parterului)
Surpafata spatii verzi amenajate - 350,00 mp, din care
spatii verzi pe sol natural - 247,00 mp (min 22,53 %)

POT propus = 35,22 % (raportat la suprafata totala teren)
CUT propus = 2.598 (raportat la suprafata inclusa in UTR RrM1)

Bilantul teritorial la nivelul parcelei este urmatorul:

BILANT TERITORIAL - PARCELA

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
mp % mp %

335,00 30,57 0,00 0,00

Constructii existente
(desfiintate)

Constructii propuse
(proiectia la sol)
Circulatii auto, pietonale
parcaje si platforme

0,00 0,00 386,00 35,22

0,00 0,00 360,00 32,85

Spatii verzi amenajate 0,00 0,00 Sfaig’fi%e 31,93
amenajat pe
sol natural
247,00 mp 22,53 %
Spatii neamenajate 761,00 | 69,43 0.00 0.00
TOTAL 1 096,00 | 100,00 |1096,00 100,00
INDICI MAXIM ADMISI CONF. PUG: ' INDICI CONFORM PROPUNERE:
POT max =50 % POT propus = 35,22 %
Steren = 1096,00 mp Steren = 1096,00 mp
Sc max = 548,00 mp Sc max = 386,00 mp
CUT max = 2,600 CUT propus = 2,598
Steren = 849,00 mp (teren in RrM1) | Steren = 849,00 mp (teren in RrM1)
Sd max = 220740 mp Sd max = 2205,00 mp

(Nota: Suprafetele nu includ subsolul)
AC maxim nivel locuire = 40 % x St
Sc maxim nivel locuire = 438,40 mp | ACnivel locuire = 386,00 mp (35,22%xSt)
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Circulatia terenurilor: In vederea realizérii investitiei propuse nu sunt necesare
schimburi de terenuri.

Dezvoltarea echiparii edilitare:

1 - Alimentare cu apa - Alimentarea cu apa rece a imobilului propus, pentru toate
categoriile de consumatori igienico-sanitari, se va asigura de la reteaua publica de apa
existenta, prin prelungrirea retelelor existente. Aceasta se va realiza conform avizului
detinatorului de retele de apa.

2 — Canalizare - Apele uzate rezultate in urma functionarii constructiei propuse vor
fi evacuate la reteaua de canalizare publica existenta conform avizului detinatorului de
retele de canalizare.

3 - In prezent, In zona, exista o retea de alimentare cu energie electrici. Reteaua
existenta pe teren se va devia pe baza solutiei agreate cu furnizorul. Constructia propusa
se va conecta la reteaua existentad, in conformitate cu avizul detingtorului de retele de
alimentare cu energie electrica.

4 - In zona amplasamentului studiat exista retele de alimentare cu gaz. Bransarea
la reteaua de gaz existenta se va realiza in conformitate cu avizul detinatorului de retele
de alimentare cu gaz.

5 - Gospodarie comunald - colectarea, transportul si depozitarea rezidurilor
menajere, servicii prestate in favoarea beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in
contract se va face de o firma specializata.

Gestionarea degeurilor

In urma activitatii de desfiintare a constructiilor pot rezulta urmatoarele tipuri de
deseuri: beton, tigla, caramida, materiale ceramice, lemn, sticla, materiale plastice,
amestecuri bituminoase, metale, materiale pe baza de gips, materiale izolante.

Pe perioada de functionare a imobilului, deseurile se vor colecta selectiv si vor fi
preluate de firma de salubritate contractata.

Protectia mediului: in intreaga activitate se urmareste nu numai folosirea
rationala a tuturor resurselor existente, ci si corelarea activitatii de sistematizare a
teritoriului si localitatilor cu masuri de protejare a factorilor de mediu.

Documentatia Planului Urbanistic de Detaliu, tine seama de posibilitatile de
valorificare ale cadrului natural existent astfel incat zonele ramase libere se remarca
drept zone plantate respectiv, zone verzi amenajate.

Aceste zone verzi genereaza dupa caz, bariere de protectie, limite spatiale;
ajutand la refacerea organismului viu al zonei atat prin rolul ecologic si ambiental cat si al
coerentei imaginii urbane, ajutand la orientarea si claritatea perceptiei in zona.

De asemenea, amenajarea exterioara prevazuta cu spatii verzi amenajate va avea
rolul de a facilita intoarcerea apei pluviale in panza freatica si de a oferi o imagine
prietenoasa intregului ansamblu.
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5. CONCLUzII

Conform prezentului studiu bazat pe sursele de documentare si analiza sitului,
rezultd o abordare moderna in directd corelare cu tendintele actuale de dezvoltare a
municipiului, pentru intreaga zona din care face parte situl studiat. S-a tinut seama de
reglementarile PUG si RLU Municipiul Cluj-Napoca.

Important este ca acest Plan Urbanistic de Detaliu, ca element de detaliere si
aprofundare a prevederilor urbanistice din zona sa ofere beneficiarului terenului
instrumente tehnice pentru edificarea unei cladiri care sa se plieze pe un model urban
echilibrat si care sa puna de acord optiunile individuale cu programul de dezvoltare
globala durabila a zonei.

5. ANEXE
Certificat de Urbanism nr 480 din 18.02.2021

Extrase CF (copie)
Studiu geotehnic
Documentatie cadastrala

CLUJ-NAPOCA Intocmit,
Noiembrie 2023 arh. VICTOR MIHAILESCU

arh. STEFANUTI NICOLAIE IOAN
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