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1. INTRODUCERE

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

1.1, Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA PROIECTULUI: P.U.D. CONSTRUIRE IMOBIL MIXT S+P+2E+R
ADRESA: Mun. Cluj-Napoca, str. Ghimesului, nr. 13, Cluj

BENEFICIARUL INVESTITIEL SC PLATINIUM CORPORATION SRL
SOCACIU NICOLAE
ALB ANA
LUPU MARIANA
Mun. Cluj-Napoca, Str. Porumbului, nr.S, Jud. Cluj

DATA ELABORARII Februarie 2022

PROIECTANT GENERAL: S.C MAIATECSR.L
Jud. Cluj, loc. Cluj-Napoca, Str. Caémpul Painii, nr. 3-5. et. 1,

CUI: 36295344
Reg.Com: J12/2609/08.07.2016
Dipl.arh.dr.ing. SALHA Riyadh, arhitect cu drept de semndturd TNA
9930
Tel: 0040.752855825

PROIECTANT DE S.C. MAIATECSRL.

SPECIALITATE DE Str. Cadmpul Painii, nr. 3-5. Et. 1, Cluj-Napoca CUI: 36295344

o Reg.Com: J12/2609/08.07.2016

ARHITECTURA _ . . : .
diplarh.dr.ing. SALHA Riyadh, arhitect cu drept de semnaturd TNA
9930
Tel: 0040.752855825

PROIECTANT SPECIALITATE ~ SCNDA7PROIECT SRL
RUR: Cluj-Napoca, Str. Dr. Loiuss Pasteur, nr.69, ap.7, Jud. Cluj

Arh. RUR Daniel Nicolae Noaghi
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1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii consfta in reglementarea sfrazii Ghimesului, reglementfarea accesului aufo s
pietanal, a modului de ocupare al terenulul, a confarmarii arhitectural-volumetrice, studiu care priveste
0 parceld infreagd in infeles urban.

2. INCADRARE IN ZONA

Amplasamentul este situat in infravilanul municipiului Cluj-Napoca, str. Ghimesului, nr. 13, Jud. Cluj,
in conformitate cu Certificatul de nomenclaturad sfradald si numdr adminisfrativ nr. 715455 din
31.08.2022 (anexat documentatiei).

2.1. Concluzii din documentatii deja elabarate:

In temeiul reglementdrilor documentafiel de urbanism ,acfualizare PUG al municipiului Cluj-
Napoca” faza PUG aprobatd cu Hotdrarea Caonsiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493 din
22.12.2014, terenul studiat se Tncadreazd preponderent Tn UTR: RrM2- PARCELAR RIVERAN
ARTERELOR DE IMPORTANTA LOCALA, DESTINAT RESTRUCTURARII. ZONA MIXTA CU REGIM DE
CONSTRUIRE INCHIS:

- Sfructura functionald mixfa incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilar, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de fturism efc.

- Spre spatiile publice, spafiile de locuit (aparfamente) vor pufea fi amplasate doar la etajele
imobilelar. Prezenta locuirii nu esfe obligatarie.

- La imobilele noi, parterele spre spafiile publice var avea in mod obligatoriu funcfiuni de
inferes public.

Parfial se incadreaza in UTR TT - zond de circulatie feroviara si amenajari aferente si partial in

UTR Lip - locuinfe cu regim redus de indlfime dispuse pe un parcelar de fip periferic.

Astfel, suprafafa tofald a ferenului de 4842,00 mp se imparte in:

- UTRRrM2 -3888,40 mp

- UTRLip=43360mp

- UTRTf=520,00mp
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1, Accesibilitatea la caile de comunicafie:

Terenul este accesibil pentru pietoni si gautovehicule.

Accesul se face din strada Ghimesului existentd, pe lafura sud-vestica a parcelel.

3.2, Suprafafa ocupatd, limite si vecindtafi

SUPRAFATA:

FORMA DIMENSIUNI:

VECINATATI:

PARTICULARITATI
TOPOGRAFICE:

Suprafafa foftald a parcelei este de 4942 mp conform C.F. nr. 343714,
nr.CAD 343714,

Forma neregulatd

Ldfime maxima 50,8Tm
Lungime maximd 113,83 m
Nord-Est - Terenuri consfruite (proprietafi private)
Sud-Est - Terenuri constfruire (proprietafi private)
Sud-Vest -  Strada Ghimesului, Calea Feratd

Nord-Vest -  Teren construit (parceld privatd)

Alura terenului pe care esfe amplasafta consfructia esfe aproximativ

plana.

3.3, Suprafafa de teren construitd si suprafefe libere

Terenul esfe neconsfruit, avand o suprafatd de 4942 mp, confarm extrasului C.F. nr. 343714,

nr.CAD 343714,

Folosinta acfuala a terenului: curfi constructil,
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3.4,  Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona are spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu clddiri de facturd
modestd, sifuate In lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului au devenit atractive pentru
locarea unei game largi de activitati,

3.5, Destinatia cladirilor

Functiunea de locuit este dominanta in zond, cu regim de construire deschis, zond rezidentiald cu
clddiri de locuit individuale sau semicolective.

3.6.  Tipul de proprietate asupra ferenurilor si precizarea suprafefelar ocupafe

Terenul este In proprietatea privatd a beneficiarilor SC PLATINIUM CORPORATION SRL, SOCACIU
NICOLAE, ALB ANA, LUPU MARIANA, conform extrasului C.F. nr. 343714, nr.CAD 343714, si are 0
suprafafd mdsurata de 4942 mp.

Terenurile Invecinate sunt in propriefate publica si privata.

3.7.  Concluziile studiului GEOTEHNIC privind condifiile de fundare

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

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

e Adancimea de fundare minimd recomandatd: Of = -1,00 mde la CTN.

e (onditiile hidrologice in acest perimefru sunt madeste ca urmare a pozifiel freaticului Tn raport
cu suprafata ferenului, acesta fiind sifuat la adancimi care depdsesc cofele de fundare, astfel
incat afecteazd sapaturile pentru fundatii si elementele de infrastructurd ale constructiilor.

e Natura ferenului de fundare de pe amplasament si caracteristicile obiectulul preconizat indica
in aceastd efapa utilizarea pilotilor, a radierului sau mai multe elemente de fundare (canfinui
si/sau izalate).

e Rezistenta ferenului la adancimea de 3,0-6,0 m corespunzatoare fundafiilor de subsaol
exprimatd ca Pconv - 190-200 kPa. De la 5,8-6,2 m adancime stratul de balast umed asigurd
Pconv- 350 kPa.

e lasapdaturile care se vor executa se va fine seama de valorile scazute panad la O ale coeziunii Si
de unghiul de frecare inferna al fiecdrui strat in parte, pentru a stabili panta ftaluzelor ce vor
rezulta intrucat lucrari de sprijinire sunt practic imposibil de realizat.
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3.8.  Accidente de teren (beciurl, hrube si umpluturi) cu precizarea pozifiel acestora

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

geadinamice latenfe, acfive sau potentiale).
3.9.  Adancimea apei subterane

e Apd subferand s-a interceptat in nisip slab argilos, nivelul piezomeftric stabilizandu-se la 0,90
m fatd de cota forajulul.

3.10. Parameftrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

Perimefrul nu a suferit influente tectonice de amploare, fiind incadrat Ia zona sfabila fectonic.
Fenomenul diapir nu este prezent.

Sub aspect seismic, zona este pasivd. Intensitatea seismicd ce caracterizeazad zona esfe cea de
grad VI, scara MSK;, in confarmitate cu STAS 3684-71, amplasamentul aparfinand zonei de infensitate
6, 1n baza SR 11.100/1-93.

in ceea ce priveste proiectarea seismica, Normatfivul P 100/1-2013 indicd:

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

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

In proximitatea parcelei existd retele de alimentare cu apa, gaze nafurale, telefonie si cu energie
electrica. Exista si refea de canalizare.

4. REGLEMENTARI

4.1, Obiectivele noi solicitate prin tema de proiectare:

Se propune:
o Construirea unui imobil mixt, cu regim maxim de inaltime S+P+2E+R, ce va avea funcfiuni
ferfiare la partfer, locuinte la parfer si efaje si a unei parcari la nivelul subsolului pentru 73 de
aufofturisme si 59 de biciclete;
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. Amenajarea ferenulul, prin realizarea unor accese pietonale dalate, accese aufo la parcarea
subferand, amenajarea a 7 locuri de parcare aufo si 21locuri pentfru biciclete la parter, a unui loc de joaca
penfru copii si plantarea spatiilor verzi;

. Imprejmuirea terenului.

4.2, Funcfionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Prin fema de proiectare, stabilita impreund cu beneficiarii, se doreste construirea unui imobil mixt,

Cu O capacitate de 75 apartamente si 5 spafii comerciale, ce vor fi distribuite astfel:

- Parfer + supanta: 5 spafii comerciale si 21 aparfamente
- Efaj 1. 22 de apartamente
- Efaj 2:19 de apartamente

- Etfajretras: 13 de apartamente
4.3.  Capacitatea, suprafafa desfdsurata

Cladirea propusd va avea suprafafa consfruita propusd Scp = 1637,60 mp (Sc Etaj 1) si suprafata
construita desfdsurata propusa Scdp = 6695,00 mp (pentru calcul CUT - nu include subsalul)

4.4, Principii de compozitie penfru realizarea obiecfivelor noi (distanfe fafa de
canstructiile existente, accese pietonale si aufo, accese penfru ufilaje de stingerea

a incendiilor, etc.)

Cladirea propusa va fi realizata in regim de construire inchis (conform PUG Cluj-Napoca) pe
latura nord-vestica, siin regim de construire deschis spre lafura sud-esticd, daforifa coreldrii solufiei cu
propunerea pentru Culoarul de Mobilitate Nord (amplasamentul poatfe fi considerat parcela de colt).

Imobilul va avea o forma nerequlatd, cu adancimea maxima de 18 m pe primele doud tronsoane
si adancimea de 14,30 m pe ulfimul tronson.

Clddirea va fi aliniatd la strada Ghimesului conform cerinfelor din PUG Cluj-Napoca .

Clddirea se va dezvolta intre limitele laterale ale parcelei si va avea urmdatfoarele refrageri fafd
de acestea:

- de la limita Sud-Vesticd - in aliniament.

- de lalimita laferala Sud-Estfica - retragere minima 25,48 m.

- de lalimita Nard-Vestica - se realizeazd pe calcan conform prevederilor din PUG si RLU..
- delalimita Nord- Esficd - refragere minima de 6 m.
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4.5, Modalitati de organizare si rezolvarea circulatiel carosabile si pietonale

Circulatia pietonald este asiguratd pe alei dalate de 1,5m, combinafe cu amenajarea spatiului verde.
Accesul auto se va realiza direct din strada Ghimesului, prin gangul propus pe lafura nord-vesticd
a parcelei, ce are o ldfime de minim 6,00 m.

Parcarea pentru cele 80 de autoturisme (11oc la fiecare locuintd si un loc Ia fiecare spatiu comercial)
urmeazd a fi amenajata la nivelul subsclului (73 de locuri) si partial la sol (7 locuri).

Necesarul de parcaje:
Necesarul de parcaje este dimensionat confarm Anexei 2 aferentd PUG Cluj-Napaca:
*Locuinte colective (multifamiliale):

- llocde parcare/ apartament pentru apartamente cu AU mai micd decat 100 mp
- 2 locuride parcare/ aparfament penfru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp
- lloc parcare biciclete / apartament
= Necesar locuri de parcare penfru 75 de apartamente = 75 de locuri de parcare asigurate la
nivelul subsolului si solului

*Functiuni ferfiare - comert en detail:

- 1loc de parcare la 50 mp suprafata de vanzare, penfru functiuni comerciale cu numar redus
de clienfi

=> Necesar locuri de parcare pentru 5 spafii comerciale = 5 locuri de parcare asigurate la nivelul
solulul

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

a solutiilor de organizare la relieful zoner:

Proiectul propune crearea unei suprafefe verzi plantate cu arbori de falie medie, vegetatie de falie
joasa, arbusti si gazon; zona adiacentd constructiel propuse, la limita nord-estica a parcelel,

4.7.  Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

In zond nu sunt prezente probleme semnificative de poluare - chimic, fonicd, vizuald -, ins3
imobilul propus nu ridica probleme speciale de mediu, avand in vedere ca activitdfile pe care le

10
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inglobeaza nu implicd riscuri ecologice. Imobilul nou propus se va incadra in clasa energefica A/A+, va
avea un impact minim asupra mediului.

4.8.  Solutii penfru reabilitarea si dezvoltarea spafiilor verzi

Pe ansamblul parcelel, spafiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa 1750 mp (38,50 %) si vor

cuprinde exclusiv vegetafie (joasd, medie, inaltad).
4.9, Profiluri transversale caracteristice

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

In zona studiatd este propus Culoarul de Mobilitate Nord, ce presupune modernizarea strazii
Ghimesului, Ia un profil de 18 m, ce canfine doud benzi pe sens, frofuare, fasie verde si pista de
biciclete si prelungirea acesteia pand la infersectia cu strada Tulghesului, unde se vac rea un sens
giratoriu.

Se propune dezmembrarea suprafefel de 403,00 mp penfru reglementarea strazii Ghimesulul.
Aceasta suprafatd va fi frecutd, ulterior, in propriefatea municipiului Cluj-Napoca. Suprafata de feren
ramasd dupa dezmembrare va fi de 4539,00 mp.

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

ferenurilor)

Regimul de inalfime propus este de S+P+2E+R.
Cladirea va avea o indlfime de 12,00 m la aticul etajului nerefras, masurata de la nivelul frofuarului
sioTndlfime de 16,00 m |a aficul etajului refras, masurata de la nivelul fratuarului.
P.O.T. propus=36,08%
Suprafata ferenului pentfru calcul P.O.T. =4539,00 mp
Cladirea propusd va avea suprafafa construita propusd Scp = 1637,60 mp (Sc Efaj 1).
Conform cerfificatului de urbanism nr. 3695 din 16.12.2021, se prevede un P.0.T. maxim de 60%,
UTR_RrMe2, pentru parcelele comune.

4.11.  Caoeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)

Raportat la suprafata de teren aferenta UTR RrMe2 = 3988,40 mp se propune urmatorul
coeficient de utilizare a tarenului: CU.T. =1,68 ADC/mp
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Raportat la suprafafa de feren de 4539,00 mp, rédmasa dupa dezmembrarea fterenului de 403,00
mp, necesar reglementdrii strazii Ghimesului, se propune urmdtorul coeficient de utilizare a tarenului:
CUT =148 ADC/mp.

Suprafafa construita desfdsuratd propusa Scdp = 6695,00 mp (pentru calcul CUT - nu include
subsalul).

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

4.12. Echipare tehnico-edilitara:

4.12.1. ALIMENTARE CU APA
Situatfia existenta: in proximitatea parcelel existd refea de apa.
Propunere: Alimentarea cu apa se va face prin bransament si racord a clddirii la refeaua
existentd.
4.12.2. CANALIZARE
Sitfuatia existenta: pe parcela studiata exista retele de canalizare.
Propunere: Evacuarea apelor uzate se va face prin racord la refeaua de canalizarea existentd.
4.12.3. ENERGIA TERMICA
Situatia existenta: pe parcela studiata nu exista refele de energie termica.
Propunere: Se propune alimentarea prin infermediul unel cenfrale de bloc de energie fermica
penfru fiecare scara in parte.
4.12.4. ALIMENTARE CU GAZE NATURALE
Situatia existenta: pe parcela exista refele de gaze naturale.
Propunere: Alimentarea cu gaze nafurale se va face prin racordare la refeaua existenta si
bransament.
4.12.5. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Situatia existenta: pe parcela studiata exista retele de alimentare cu energie electrica.
Propunere: Alimentarea cu energie elecfrica se va face prin racordare la refeaua
existenta si bransament.

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

Bilanf teritorial existent:
Suprafafa fofald a ferenului de 4942,00 mp se impartfe in:
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- UTRRrM2-3988,40 mp
- UTRLip=43360mp
- UTRTf=520,00mp
Suprafafa construitd existenta = 0,00 mp
Suprafafa constfruita desfasuratd existenta = 0,00 mp

P.O.T. existent = 0,00 %

C.UT. existent = 0,00 ADC/mp teren

Bilanf teritarial propus:

S CONSTRUITA PROPUSA =1637,60 mp (Sc ETAJ 1)

S CONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA = 6635,00 mp

S teren pt. calcul POT = 4539,00

S teren pt. calcul CUT = Steren UTR RrMe2 = 3988,40 mp

POT PROPUS = 36.08 %

CUT PROPUS =1.68 ADC/ mp. raportat UTR RrMe

CUT PROPUS =1.48 ABC/ mp. raportat la parcela ramasda in urma dezmembrdrii porfiune pt
regularizarea strazii Ghimesulul

S. spatii verzi pe sol natural PROPUSE = 1750,00 mp (38.55%)

NR. APARTAMENTE PROPUSE =75 Ap.

FUNCTIUNI TERTIARE= 5 SPATII (S utila acces public = 248mp)
Nr. locuri parcare auto propuse= 80

Nr. locuri parcare biciclete propuse = 80

CALCULUL NECESARULUI DE PARCARI

Nr. locuri de parcare auto NECESARE LOCUIRE = 75 (1 loc/ap. cu Su<100mp)

Nr. locuri de parcare auto NECESARE FUNCTIUNI TERTIARE =5 (11oc/50 mp Su de vanzare)
Nr. TOTAL locuri de parcare auto PROPUSE = 80

Nr. locuri de parcare auto PROPUSE SUBSOL =73

Nr. locuri de parcare auto PROPUSE Parter = 7

Nr. TOTAL locuri de parcare biciclete NECESARE LOCUIRE =75 (1 loc/ap)
Nr. TOTAL locuri de parcare biciclete NECESARE Functiuni tertiare = 5 (1 loc/ap)
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Denumirea Suprafata (mp) Procent (%)
Suprafafa construitd 1637,00 36,08
Suprafafa feren dezmembrafd | 403,00 8,88
pentru reglementarea strazii

Ghimesulul

Suprafefe pavaj auta/ parcare | 129,00 2,84
Suprafefe terase peste subsol 517,00 1,39
Suprafefe trotuar 391,00 7,91
Loc de joaca pentfru copii 100,00 2,20
Spatii verzi pe sol natural 1750,00 38,55
Punct gospodaresc Tngropat, | 15,00 0,33

selectiv pe 4 fractii

Categorii si clase de importantd

Categoria de importanta C

Clasa de importantd 1l

Zona seismica
Tc=07(s)
Ag=00(g)

5. CONCLUZII

Documentafia s-a elaborat cu respectarea prevederilor cuprinse in HGR nr 525/1996,
Republicatd si Regulamentul General de Urbanism, si in conformitate cu Legea nr. 350 privind
amenajarea teritariului si urbanismulul.

De asemenea la baza infocmirii acestei documentatii a stat si Cerfificatul de urbanism anexat
documentafiel (reglementarile PUG Cluj-Napoca) si VOL. 2 REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 11,
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR LA NIVELUL LOCALITATILOR,
precum si Reglementdrile UTR- Cluj-Napoca

Prezentul PUD se incadreaza si nu modifica zonificarea PUG-ului existent, va ridica valoarea
urbanisticd a zonei si va raspunde nevoilor actuale de locuire si profecfia mediului Tnconjurdtor.

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