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BORDEROU

PIESE SCRISE:

e FOAIE DE CAPAT.

e CERERE pentru emiterea Hotararii de Consiliu Local.

e Document de planificare a procesului de informare si dezbatere publica.
e Certificat de Urbanism nr. 2520 din 27.10.2023, eliberat de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.
e EXTRAS CARTE FUNCIARA: Nr. 301199

e COPIE CARTE IDENTITATE / CULI.

e AVIZ DE OPORTUNITATE.

o AVIZ ARHITECT SEF.

e AVIZE SOLICITATE PRIN CERTIFICATUL DE URBANISM.

e PROCES VERBAL DE FAZA DE PROIECTARE — PUZ — VIZAT OCPI.

e STUDIU DE INSORIRE

e STUDIU GEOTEHNIC.

e FISA PROIECTULUI

e BORDEROU.

e MEMORIU TEHNIC.

e REGULAMENT DE UBANISM.

e ANUNT ZIAR — privind intentia elaborarii PUZ.

e DOVADA ACHITARII TAXEI RUR.

e Poza panou santier — informarea populatiei.

PIESE DESENATE:

e A.01-PLAN DE INCADRARE IN ZONA SI IN PUG sc. 1:5000
e A.02 - PLAN TOPOGRAFIC sc. 1:200
e A.03—PLAN DE SITUATIE EXISTENTA sc. 1:500
e A.04 — REGLEMENTARI URBANISTICE sc. 1:500
e A.05-PLAN MOBILARE URBANISTICA sc. 1:500
e A.06 — REGLEMENTARI URBANISTICE - ECHIPARE EDILITARA sc. 1:500

e A.07 - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

e A.08 — MOBILARE - IMAGINI SITUATIA EXISTENTA
e A.09 — MOBILARE - IMAGINI SITUATIA PROPUSA
e A.10 - MOBILARE - IMAGINI SITUATIA PROPUSA
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Memoriu tehnic

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea VECTOR DIRECT S.R.L. si are ca obiect
obtinerea Hotararii de Consiliu Local in vederea intocmirii unui P.U.Z. pentru investitia ,,ELABORARE
P.U.Z. - INSTITUIRE SUBZONA FUNCTIUNI CU CARACTER TERTIAR SITUATE iN ZONE DE ACTIVITATI
ECONOMICE CU CARACTER COMERCIAL UTR S_Et G. Moisil” terenul fiind situat pe str. Grigore
Moisil, nr.1, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj, identificat prin extrase C.F. nr. 301199 si plan de
situatie anexat.

I.  DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului:

ELABORARE P.U.Z. - INSTITUIRE SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR N
ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER COMERCIAL

Amplasament: str. Grigore Moisil, nr.1, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj

Beneficiar: VECTOR DIRECT S.R.L.

Proiectant general: TRANSFORM S.R.L.

Proiect nr.: 979/2022

Data elaborarii: ianuarie 2024

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionatd, se gaseste pe teritoriul
administrativ al municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, in afara perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice, conform certificatului de urbanism nr. 2520 din 27.10.2023.

Dreptul de proprietate asupra imobilului:

Conform C.F. nr. 301199 imobilul se afla in proprietate privata, dreptul de proprietate asupra
terenului revine MIHU [ULIAN-FLORIN. Terenul este liber de constructii iar suprafata (conform
ridicarii topografice) este de 2048mp.

Se propun urmatoarele:

e Schimbare destinatiei zonei studiate din UTR Ec: Zona de activitati economice de tip comercial -
en detail - desfasurate Tn unitati de mari dimensiuni - big box, mall, showroom in subzona S_Et G.
Moisil — Subzona functiuni cu caracter tertiar situate in zone de activitati economice cu caracter
comercial.

Conform C.U. nr. 2520 din 27.10.2023, emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca, imobilul
se afla in UTR Ec - Zona de activitati economice de tip comercial - en detail - desfasurate in unitati
de mari dimensiuni - big box, mall, showroom.

Se doreste instituirea subzona S_Et G. Moisil — Subzona functiuni cu caracter tertiar situate
in zone de activitati economice cu caracter comercial pentru zona studiatd, imobil nr. Cad. 301199
(CF vechi: 136543, Nr. TOPO: 12870/1/2/1).

1.UTILIZARI ADMISE
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Structura functionald dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar, comert, alimentatie
publica, birouri, functiuni financiar-bancare, tertiar, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism, agrement
si sport, respectiv:

a) Functiuni de birouri si administrative

b) Functiuni medicale — structuri spitalicesti cu paturi

c) Cabinete medicale, laboratoare de analize medicale, investigatie imagistica, tratament

ambulatoriu

d) Cercetare si microproductie asociata domeniului medical

e) Finaciar bancare

f)  Comert cu arie utild de maxima 2000 mp

g) Alimentatie publica

h) Servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere

i) Cazare turistica, iclusiv cazare pentru apartinatori/cadre medicale, in cadrul unor structuri

medicale

j)  Cercetare stiintifica

k) Functiuni culturale

Parterele vor avea de regula functiuni de interes public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu cu conditia ca accesul
autovehiculelor sd se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa / secundare 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

acesta locatie

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

c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru acesta zona

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuirea de orice tip

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;

Garaje individuale, in cladiri provizorii sau permanente independente

Constructii provizorii de orice naturs;

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura s3 afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

UTR S_Et G.Moisil — Subzona functiuni cu caracter tertiar situate in zone de

activitati economice cu caracter comercial
POT maxim. 45%
CUT maxim. 2.80
Sp. Verde minim pe sol natural 20%
Regim de inaltime (1-3S)+P+5E+R
H maxima cornisa 25

5din7
S.C. TRANS FORMS.RL. 2/ 3, RO 18161246
Adress q a: 400 RON
< ¢ i 81 /7. Cuj-Napoca, Romania / Con
8 Fax: 0040 X RO3ZBTRLOI130 1202 G990 Banca Transihvania, Cluj-Napoca

E-mai: office@trans-form.ro ROS0 RZER 0000 0600 0306 Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro




TRAUS
SORM/

H maxima totala 28
SITUATIA PROPUSA
Suprafata teren, conform. C.F. nr. 301199 2048,00
Aria construita propusa 921
Aria desfasurata propusa 5734
POT PROPUS 45,0%
CUT PROPUS 2,80
Regim de inaltime propus (1-35)+P+5E+R
nr. crt. |UNITATI S1 SUBUNITATI FUNCTIUNALE MP % Mp %
1 TEREM LIBER DE CONSTRUCTI 2048 100,00% 0,00 0,00%
5 TEREM PROPUS SPRE CEDARE CU TITLU GRATUIT PENTRU 0,00 0,00% 204,00 9,96%
REGULARIZAREA CIRCULATIEI
CONSTRUCTII 0,00 0,00% 921,00 44,97%
4 CIRCULATII CAROSABILE 51 PIETONALE 0,00 0,00% 504,26 24,62%
SPATII VERZI PESOL MATURAL 0,00 0,00% 418,74 20,45%
Total 2048,00 100,00% 2048,00 100,0%

Calculul locurilor de parcare conform Anexei 2 la RLU aferente PUG

UTILIZATORI / ATRIBUT ¥ NECESAR Arie
MODALITATE DE = NECESAR PARCARI | NECESAR STATII DE ATRIBUT =
nr. crt. FUNCTIUNE UNITATI/ CALCUL - ° PARCARI generatoare
y CALCUL s AUTO INCARCARE E-AUTO | CALCUL VELO .
SUPRAFATA AUTO VELO parcari
. 1loc/ 80
1 Medical oc /B0 ma 2.342,00 80 23 5 100 18 30%
2 Comert 1 loc/ 50 AU 1.690,00 50 23 5 50 23 70%
3 Birouri 1loc/ 80 mp AU 749,00 80 10 2 80 7 75%
TOTAL 56 12 43
|Lccuri de parcare subteran 52'
|Lccuri de parcare suprateran 4|
|Arie zond biciclete |1,5 mp / bicicletd | 72|

V. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE IN ZONA

Terenul propus spre reglementare este o parcela de colt, la intersectia str. Buna Ziua, Grigore
Moisil si Calea Turzii. Terenul are o pozitie privilegiata fiind cap de perspectiva pentru str. Buna Ziua.
Parcelele adiacente sunt construite, la sud fiind situat magazinul Leroy-Merlin si la vest un bloc de
locuinte, D+P+2.

V. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE
DE REFERINTA

Parcela pe care se propune realizarea PUZ-ului este o parcela de colt, incadrata intre 2 parcele
construite - la sud invecinandu-se cu DIY-ul Leroy Merlin si la vest cu un bloc de locuinte D+P+2.
Dimensiunile parcelei, pozitia particulara - colt si cap de perspectiva pentru str. Buna Ziua, fac
imposibild edificarea ei conform reglementarilor din UTR Ec cu un spatiu comercial de mari
dimensiuni, tip ”big box”.

Prin urmare, pentru valorificarea acestui teren si pentru a respecta tendintele de dezvoltare
ale zonei se propune instituirea unei subzone S_Et G. Moisil, pentru a putea prelua in reglementarea
particularitatile amplasamentului, respectiv:

-un regim de Tnaltime adecvat pentru a sustine perspectiva dinspre str. Buna Ziua
-relatia cu zidul masiv de sprijin avand inaltimea unui etaj de la Leroy Merlin
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-necesitatea regularizarii circulatiei de iesire de pe Grigore Moisil, unde se propune cedarea cu
titlu gratuit a unei suprafete de 204,0 mp catre Domeniul Public al UAT Cluj Napoca.

VL. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI $I CATEGORII DE
COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE

Costurile generale de investitie propuse prin documentatia de urbanism (circulatii noi,
echipare edilitara) cedarea de teren pentru regularizarea intersectiei vor fi suportate in intregime de
catre investitor.

Totodata se va trece cu titlu gratuit o suprafata de 204,0 mp in Domeniul Public al UAT, in
vederea sistematizarii intersectiei dintre str. G. Moisil si Calea Turzii, in valoare de 300.000 euro si se
va rezerva o suprafata de 480,64 mp pentru sistematizari ulterioare.

Data: 31.01.2024 Intocmit:
arh. lon Andreca

Verificat:
arh. Vlad Negru

Digitally signed
by Vlad-Andrei

Negru
Date:
2024.01.31
16:38:45
+02'00'
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Plan Urbanistic Zonal, instituire de subzona pentru activitati economice cu caracter tertiar — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR S_Et G.Moisil — Subzona functiuni cu caracter tertiar situate in zone de
activitati economice cu caracter comercial

SECTIUNEA 1 - CARACTERUL ZONEI

Terenul propus spre reglementare este o parcela de colt, la intersectia str. Buna Ziua, Grigore Moisil si Calea
Turzii. Terenul are o pozitie privilegiata fiind cap de perspectiva pentru str. Buna Ziua. Parcelele adiacente sunt construite,
la sud fiind situat magazinul diy Leroy-Merlin si la vest un bloc de locuinte, D+P+2.

SECTIUNEA 2 — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE
Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar, comert, alimentatie publica, birouri,
functiuni financiar-bancare, tertiar, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism, agrement si sport, respectiv:
a) Functiuni de birouri si administrative
b) Functiuni medicale — structuri spitalicesti cu paturi
c) Cabinete medicale, laboratoare de analize medicale, investigatie imagistica, tratament ambulatoriu
d) Cercetare si microproductie asociatda domeniului medical
e) Finaciar bancare
f)  Comert cu arie utila de maxima 2000 mp
g) Alimentatie publica
h) Servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere
i)  Cazare turistica, iclusiv cazare pentru apartinadtori/cadre medicale, in cadrul unor structuri medicale
j)  Cercetare stiintifica
k) Functiuni culturale

Parterele vor avea de regula functiuni de interes 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 cu conditia ca 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.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

a) safie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in acesta locatie

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

c) nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru acesta zona

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuirea de orice tip

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;

Garaje individuale, in cladiri provizorii sau permanente independente

Constructii provizorii de orice natura;

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala 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) sa aiba front la strada.
b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 30 m.
c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1200 mp.
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Plan Urbanistic Zonal, instituire de subzona pentru activitati economice cu caracter tertiar — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

d) sa aiba forma regulata.
Emiterea de autorizatii de construire pentru parcele care nu respecta cumulat conditiile de mai sus sau nu au
rezultat in urma implementarii unui PUZ aprobat conform legii este interzisa.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE ALINIAMENT

Fatad de aliniamentul la Calea Turzii, retragerea va fi de minim 13,85 metri, cu respectarea zonei rezervate prin
PUG pentru sistematizarea Caii Turzii.

Constructia se va amplasa la aliniamentul propus spre str. Grigore Moisil — rezultat in urma cedarii de teren
pentru regularizarea acestei strazi. Este perimisa retragerea nivelurilor superioare fata de subsol si/sau demisol, acestea
fiind amplasate pe aliniament.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FA]'A DE LIMITELE LATERALE S1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea fatd de limita laterala vestica de proprietate va fi de minim 10 metri, cu respectarea prevederilor
OMS 114/2019 privind insorirea.

Fata de limita laterala sudica de proprietate, subolurile/demisolul/parterul, daca este cazul, se vor alipi la limita
de proprietate existenta, etajele superioare se vor retage cu minim 2 metri.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
n cadrul zonei construibile delimitata prin PUZ, distanta minima dintre dou3 clidiri aflate pe aceeasi parceld va
fi de 1/3 din tnaltimea cladirii mai inalte, masurata la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 5 metri.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

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

Este permisa realizarea a mai multor accese auto si pietonale pe parceld, in functie de necesitatile functionale.

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 Tn interiorul aceleiasi constructii, necesarul de parcaje va
fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Stationarea autovehiculelor se va
realiza in proportie de minim 75% in spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Se permite realizarea de parcaje la sol pentru aprovizionarea spatiilor comerciale.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta minima de 5 m
fatd de ferestrele camerelor de locuit.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de 7 niveluri supraterane.

Regimul de Tnaltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: 1-3S+D+P+6, 1-35+D+P+5+R, 1-
3S+D+P+5+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter) Amplasarea de echipamente de climatizare,
telecom, etc pe acoperisul terasa nu se considera etaj in sensul prezentului regulament.

Tnaltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 25 metri.

Tnaltimea maxima admis& a clidirilor, mésurat la aticul etajului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 28
metri.

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.

Toate constructiile vor avea invelitoare tip terasa. Tersasele circulabile si inierbate sunt permise si recomandate.

Daca in cadrul ansamblului se vor realiza corpuri de cladiri de inaltimi diferite, terasele vizibile de la etajele
superioare vor fi realizate in sistem Tnierbat sau vor fi circulabile.

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

Conducerea tevilor de gaz sau a altor tubulaturi/cabluri pe exteriorul fatadei este interzisa.
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Plan Urbanistic Zonal, instituire de subzona pentru activitati economice cu caracter tertiar — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Folosirea a doua sau mai multe culori de zugraveala diferite pe acelasi plan al fatadei fara elemete de rost intre
ele este interzisa.

Este permisa relizarea de fatade media, cu jocuri de lumini sau mesaje diverse.

Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor in spatii
special amenajate sau in exteriorul acestora in sistem ingropat.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa numai pe zona subsolurilor partiale, a demisolurilor, parterelor si
mezaninelor sau zona nivelului celui mai inalt, in zone dedicate stabilite prin proiectul de arhitectura.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din intregul ansamblu.

Elementele minime de mobilier urban prevazute si care se vor autoriza o datd cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de iluminat stradal.

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 sdrbatorilor de iarna sau a unor evenimente publice autorizate.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Amenajarile vor fi echipate edilitar complet , inclusiv cu sisteme automatizate pentru irigatii si iluminat decorativ.
Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 20% din suprafata totala a parcelelor.
Speciile vegetale vor fi alese in asa fel incat sd nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam), fructe
care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepdrtare presupune manopere costisitoare (ex: castan, dud) si a
caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curatenie.

14. IMPREJMUIRI

Se permite realizarea de imprejmuri / delimitari ale proprietatilor exclusiv in zona curtilor de serviciu pentru
aprovizionarea magazinelor si spre parcelele adiacente si vor fi dublate cu vegetatie spre circulatiile publice. Se interzice
in mod expres realizarea de imprejmuri din elemente din plicarbonat, panouri din lemn, panouri din elemente din plastic
sau din tabla cutata.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 45%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim de 2,8.
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