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— Date de identificare ale solicitantului: CUI/ CI
— Certificat de urbanism

— Extrase C.F.

— Avize si acorduri

— Mediu

- D.S.P.

— C.F.O. Integrator
— Siguranta circulatiei
— |.P.J. Rutiera
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— Apa-canal
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PLAN PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR
PLAN MISCAREA PARCELELOR

PLAN SUBSOL
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POSIBILITATI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
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MEMORIU DE PREZENTARE P.U.D.

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii:

Adresa obiectiv:

Beneficiar:

Initiator:

Proiectant general:

Data elaborarii:

Proiect:

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
DESFIINTARE CORP C1, ELABORARE PLAN URBANISTIC
DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, AMENAJARI EXTERIOARE,
IMPREJMUIRE TEREN SI INFORMARE

str. Paris, nr. 71, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
CF. Nr. 353354

RRI DESIGN POP SRL
str. Viilor, nr.27A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

RRI DESIGN POP SRL
str. Viilor, nr.27A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.

Str. Alexandru Odobescu, nr. 3A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.
Tel. 0746-209942

Decembrie 2023
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1.2. Obiectul P.U.D.:

1.2.1. Solicitari ale temei-program:

Obiectul documentatiei il constituie determinarea conditiilor urbanistice de
amplasare a unui imobil cu functiuni mixte, cu regim de inaltime S+P+5E+Er, dispunerea
imobilului in cadrul ansamblului construit existent si solutionarea circulatiilor auto,
acceselor carosabile si pietonale, a echiparii cu utilitati edilitare. Amplasamentul studiat
este situat in UTR=RrM1.

Documentatia de urbanism a fost solicitata prin certificatul de urbanism nr. 2414 din
18.10.2023 pentru evidentierea modalitatilor de conformare la prevederile prezentului
regulament, (conform alin.(3) art. 48 - PUD se elaboreaza numai pentru reglementarea
amanuntita a prevederilor stabilite prin PUG) si prin care se vor stabili reglementari cu
privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele parcelei, conformarea
arhitectural-volumetrica si modul de ocupare a terenului.

Prezenta documentatie analizeaza un teren cu o suprafata de 1272,00 mp, in
vederea amenajarii urbanistice.

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
certificatul de urbanism nr. 5065 din 18.10.2023, in scopul:

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU DESFIINTARE CORP C1,
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL
MIXT, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE TEREN SI INFORMARE.

Terenul studiat se afla pe strada Paris la nr. 71, delimitat dupa cum urmeaza:

— Nord : proprietati private, locuinte

— Sud : proprietati private, imobil comert
— Est: domeniu public, strada Paris

— Vest : proprietati private, locuinte

Obiectivul propus a fi construit se incadreaza in perspectiva de dezvoltare a zonei,
in destinatia zonei prevazuta in RLU Cluj-Napoca, respectiv spatii urbane cu functiuni
mixte, de tip subcentral.

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

Conform posibilitatilor date de necesarul de spatii construibile, a presiunii asupra
terenurilor, a conformismului si incidentei asupra mediului si vecinatatilor precum si
cerintele si nevoile obiective directe indicate de evolutia dezvoltarii municipiului Cluj-
Napoca se propune un imobil cu o densitate mai mare de locuire si spatii comerciale la
parter, acesta fiind un suport important al extinderilor in interiorul orasului.

1.3. Surse documentare:

Documentatia P.U.D. a fost realizata in concordanta cu prevederile documentatiei
de urbanism ,Actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca” faza PUG aprobata cu HCL nr.
493/22.12.2014, HCL nr. 118/1.04.2015, HCL nr.737/18.107.2017 pentru modificarea
partiala si completarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. incadrarea in localitate:

Terenul se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, accesibil din strada
Paris (pe latura estica a parcelei studiate).

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

Vecinatati:

— Nord : proprietati private, locuinte

— Sud : proprietati private, imobil comert
— Est: domeniu public, strada Paris

— Vest : proprietati private, locuinte

2.1. Evolutia zonei:

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

In ceea ce priveste infrastructura urbana, strada de acces este asfaltata si are o
latime carosabila de aprox. 7,80m (cu sens dublu), pentru aceasta fiind prevazut, prin
P.U.G., un profil de 16m.

Zona este echipata edilitar complet.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

2.3.1. Relieful:

Municipiul Cluj-Napoca este situat in culoarul raului Somesul Mic, in zona de
contact a Muntilor Apuseni cu Depresiunea Transilvaniei. Aspectul general al reliefului
este acela de coline joase, altitudinea maxima atinsa in imprejurimile municipiului fiind de
832m altitudine in Vf. Peana, apartinand Dealului Feleacu. Catre Est altitudinile scad
suprapunandu-se peste valea larga a Somesului Mic si a primelor terase bine
individualizate. Media altitudinala in Municipiul Cluj-Napoca este de 360m.

Amplasamentul studiat se afla pe un platou relativ plat, cu o diferenta mica de

nivel.

2.3.2. Conditii hidrogeologice:

Reteaua hidrografica din municipiul Cluj-Napoca este dominata de raul Somesul
Mic care strabate teritoriul administrativ al Clujului de la vest spre est. Apele subterane
sunt prezente in luncile vailor si in zona teraselor inferioare sub forma de panza de apa
continua, iar in zonele de versanti si de terasa superioara sub forma de infiltratii, cu debit
variabil.

2.3.3. Clima:

Specificul zonei este de clima continental-moderata. Temperatura medie
multianuala este de 8-9 grade Celsius. Vanturile dominante au directia sud-est (iarna) si
nord-vest (vara). Calmul prezinta o frecventa indicata, mai ales toamna, vara si iarna.

2.4. Circulatia:

Circulatia auto din zona se desfasoara pe strada Paris (strada cu dublu sens, pe
directia NE-SV), care reprezinta o strada de interes local. Aceasta este preluata de strada
strada Marasesti (N) si de strada Bucuresti (S), care este o considerata o artera principala
de trafic.
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Transportul in comun se realizeaza atat pe strada Paris, cat si pe strada Bucuresti
prin intermediul autobuzelor si troleelor apartindnd Companiei de Transport Public Cluj-
Napoca.

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

— locuire colectiva;

— locuire individuala si semicolectiva;

— comert

— activitati de tip tertiar (amplasate in cladiri sau parti de cladiri initial dedicate
functiunii de locuire)

Terenul studiat este in prezent mobilat cu o casa cu regim de inaltime parter, o
magazie si dependinte, propuse spre demolare.

2.5.2. Relationari intre functiuni:

Zona studiata se situeaza intr-o zona rezidentiala de tip periferic propusa spre
restructurare, de la imobile de locuit P, P+E la imobile mixte cu regim de inaltime
P+5E+Er.

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

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit:
Gradul de ocupare al zonei studiate variaza intre 40,00% si 95,00%.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit:
Fondul construit invecinat, inca nerestructurat, este de factura modesta,
constructiile sunt de dimensiuni reduse si prezinta semne de degradare.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

La nivelul zonei, functiunea predominanta este locuirea individuala, dar este
prezenta si locuirea colectiva sau semicolectiva, precum si functiuni complementare:
servicii, comert, etc.

2.5.6. Asigurarea cu zone verzi:
In vecinatatea parcelei, la capatul vestic al strazii Marasesti, se afla Parcul
Feroviarilor.

2.5.7. Principalele disfunctionalitati:
Urmatoarele disfunctionalitati sunt generate de cresterea atractivitatii zonei pentru o
gama mai larga de activitati necompatibile:
- trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate
- mixaj functional incoerent prin instalarea in cladiri/ parti de cladiri initial dedicate
functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile
cu aceasta din cauza poluarii fonice, vizuale etc, desfasurate frectvent in conditii
improvizate, precare, neadecvate
- pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru ate
activitati (parcare, depozitare etc)
- degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia
- volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere
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- degradarea spatiului public, parcare in exces

- adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural
neadecvate altor functiuni

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

2.6.Echiparea edilitara:

In prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare edilitara completd, conform
plansei A.07-Reglementari echipare edilitara si avizelor de amplasament.

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

2.7. Probleme de mediu:

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

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

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

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

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Terenul studiat nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore.

2.7.3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Conform PUG Cluj-Napoca, zona studiata nu se afla intr-un perimetru de protectie
a valorilor arhitecturale.

2.7.4. Cutremure de pamant:
Zona nu prezinta fenomene seismice cu risc deosebit. Zona prezinta o stabilitate
accentuata din punct de vedere seismic, prin natura sa geologica si geomorfologica.

2.7.5. Gradul de seismicitate:

Conform STAS 11100/1-93 terenul studiat se incadreaza in macrozona cu
intensitate seismica de gradul 6. Normativul P100/1-2013 incadreaza zona studiata in
zona de calcul F cu coeficientul seismic Ks = 0,08 si cu perioada de colt Tc=0,7 sec.

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

2.7.7. Alunecari de teren:
Nu este cazul.
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2.7.8. Zone protejate:
Zona studiata nu face parte din zonele protejate de Agentia Pentru Protectia
Mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei:

Pentru prezentul P.U.D. s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica
conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

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

« etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUD (data
afisarii pe site-ul institutiei):

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

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

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

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

2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet la
adresa www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, prin
afisarea la sediul central;

3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria
municipilui Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, Sala de sticla.

+_elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se
supune procedurii de transparenta decizionala.

3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

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

— cartierul Marasti, fiind dezvoltat in mare parte pe o structura urbana carteziana
mobilata cu functiuni preponderent rezidentiale si in lipsa unei strategii urbanistice
directoare care sa contina criterii de zonificare si ierarhizare spatial-functionale, a
mixarii functiunilor incompatibile, a disproportiilor intre zonele preponderent
rezidentiale si cele de dotari, are o configurare neuniforma, axandu-se pe
fructificarea marilor artere de circulatie si izolarea functiunii de locuire in interiorul
cvartalelor.
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— Strada Paris reprezinta o strada rezidentiala atractiva prin proximitatea Parcului
Feroviarilor, a raului Somes, dar si a zonei de centru, cu un potential semnificativ in
ceea ce priveste calitatea locuirii avand in vedere procesul de restructurare a zonei.

b. Volumetric:

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

— organizare urbana cu fronturi inchise, cladiri dispuse in aliniament

— tipologii de tip compact
Se considera oportuna introducerea unui imobil S+P+5E+Er avand regim de

inaltime conform reglementarilor din PUG (Hcornisa=18,50m, * Hmax comisa=18,00m - se

permit abateri 0,50m), conformare tip "L" a cladirii.
c. Circulatii:

— zona beneficiaza de pozitie buna din punct de vedere al accesibilitatii, al circulatiilor

auto/pietonale si al transportului in comun.

3.2. Prevederi ale P.U.G:

Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale,
se bazeaza pe prevederile P.U.G. Aceasta zona va fi mobilata cu un imobil mixt, cu
functiuni de comert la parter si locuire la etajele superioare.

Propunerea vizeaza studierea relatiilor si implicatiile asupra dezvoltarii zonei
generate de realizarea acestui imobil.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

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

Cadrul natural va fi conservat si valorificat prin amenajarea de spatii verzi. Spatiile
verzi care vor deservi ansamblul vor avea o amenajare peisagera adecvata functiunii
propuse si vor genera o crestere calitativa a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei:
Conform P.U.G. Cluj-Napoca, in zona este prazuta modernizarea strazii Paris, prin
aplicarea unui profil de 16m.

3.5. Obiective de utilitate publica:
Parcela este partial grevata de srvitutea de utilitate publica.

3.6. Zonificare functionala, bilant teritorial, indicatori urbanistici:

Se propune mobilarea amplasamentului studiat cu un imobil mixt, cu o dispunere in
"L", cu functiuni de comert la parter si locuire la etajele superioare, pentru a raspunde
tendintei de dezvoltare a zonei prevazute in PUG, si alegerea unui regim de inaltime
adecvat caracterului urmarit prin PUG, si anume S+P+5E+Er.

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

verde.

Interventiile urbanistice propuse au ca scop:

— realizarea unui imobil omogen din punct de vedere volumetric, cu regim de inaltime
S+P+5E+Er, care sa aduca atribute-repere noi in viitoarea configuratie urbanistica
a cartierului si cresterea valorii spatiilor publice adiacente strazilor deschise

accesului public;

— rezervarea suprafetelor de teren necesare spatiilor verzi;
— rezervarea suprafetelor de teren necesare asigurarii locurilor de parcare

— rezervarea suprafetelor de teren necesare asigurarii servitutii de utilitate publica.

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

urmeaza:

INDICATORI PROPUSI:

UTR RrM1 - Parcelar riveran pricipalelor artere de trafic, destinat

restructurarii - Zona mixta cu regim de construire inchis
POT maxim =50,00% (40% pentru locuire)
CUT maxim = 2,60 mp
Regim de inaltime maxim: (1-3S)+P+5E+1R

H cornisa maxim

: 18,50m

Inaltimea maximé& admisibila : 22,00m

BILANT TERITORIAL:
Bilant teritorial existent:

mp %
ARIE TEREN 1272,00 100,00
ARIE CONSTRUITA 401,00 31,52
PLATFORME AUTO SI 150,00 11,79
PIETONALE/ SPATII LIBERE
SPATII VERZI PE SOL NATURAL 720,00 56,60
Bilant teritorial propus:

mp %

ARIE TEREN INITIAL 1272,00
ARIE TEREN_ REZERVAT 64,00
LARGIRE STRADA
ARIE TEREN REZULTAT 1208,00 100,00
ARIE CONSTRUITA 432,16 35,77
PLATFORME AUTO Sl 582,50 48,22
PIETONALE/ SPATII LIBERE
SPATII VERZI PE SOL NATURAL 272,80 22,58
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Suprafata teren initial =1272,00 mp

Suprafata teren rezervat largire strada= 64,00 mp

Suprafata teren rezultat =1208,00 mp

Sconstruita existenta = 401,00 mp

P.O.T. existent = 31 , 52 % (401,00mp - Sconstruita parter /1272,00mp Steren )x100

C.U.T. existent = 0’31 ( 401,00mp - Sdesfasurata supraterana / 1272,00mp Steren)

Regim de inaltime existent : P

Sconstruita propusa (estimat faza PUD) = 432,16 mp
Sdesfasurata supraterana propusa (estimat faza PUD) = 3259,36 mp
P.O.T. propus - 44’52 % (566,39mp - Sconstruita etaj 1 /1272,00mp Steren )x100

-estimat faza PUD

2.56 (3259,36mp - Sdesfasurata supraterana /1272,00mp Steren)
b

C.U.T. propus
-estimat faza PUD

Regim de inaltime propus : S+P+5E+Er

Numar parcaje propuse:

Se propun 2 locuri de parcare la sol si 33 locuri de parcare - in garaj la subsolul
imobilului propus, accesbile din strada Paris, in total 35 de locuri de parcare.

Se propune, de asemenea, amenajarea a minim 35 de locuri de parcare pentru
biciclete.

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

3.8. Consecinte economice si sociale:

Conform propunerii P.U.D.-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale
dezvoltarii terenului studiat vor fi:
- cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere economic si estetic;
— cresterea calitatii locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea
spatiului rezidential
— prin amenajarea peisagera, plantarea si intretinerea spatiilor verzi se va imbunatati
microclimatul zonei si calitatea aerului.

3.9. Categorii de costuri propuse:

1. In sarcina investitorilor:

— Realizarea intregii investitii
2. In sarcina autoritatilor publice locale:
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4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

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

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

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.

Intocmit,
arh. lulia MIHAI Cluj-Napoca, Decembrie 2023
arh. Mihai SCHMIDT
Membru O.A.R. - T.N.A. 8185

Specialist RUR, atelierSCHMIDT S.R.L.

arh. Adina SCHMIDT ko,
’ SCHMIDT
% ‘ CLUJ - ROMANIA

Membru R.U.R. - D, E
Vier
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