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1. INTRODUCERE
1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea “"ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA

obiectivului: EXECUTARII LUCRARILOR DE DESFIINTARE CONSTRUCTIE
EXISTENTA, ELABORARE PLAN URBANISTIC E DETALIU SI
DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII
LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA SI
SPATIU SERVICI PROFESIONALE, REFACERE IMPREJMUIRE,
AMENAJARI EXTERIOARE”

Amplasament: CF nr. 254114, Loc. Cluj-Napoca, Str. Meteor, Nr. 46, Jud. Cluj
Beneficiar: CHINDRIS ANDREI CALIN si CHINDRIS IOANA-ALEXANDRA
Proiectant general: CREATIVE PROBLEM SOLVING SRL

Faza de proiectare: P.U.D.

Data elaborarii: Aprilie 2024

1.2.0BIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie a fost intocmitd la cererea beneficiarului CHINDRIS ANDREI CALIN si
CHINDRIS IOANA-ALEXANDRA, in scopul desfiintarii celor doua corpuri de cladire existente pe sit si
edificarii unui imobil nou ce va cuprinde o locuinta unifamiliald si un spatiu de servicii profesionale, pe
amplasamentul situat pe Str. Meteor, Nr. 46, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Documentatia urmeaza sa detalieze, pe baza reglementarilor P.U.G., conditiile de acces,
racordarea la retelele tehnico-edilitare, relatiile cu vecinatatea si circulatia terenurilor pentru parcela pe
care se solicita amplasarea obiectivului precum si aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional
si estetic a corpului de proprietate studiat.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1.CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE

Conform prevederilor P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca si ale Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G., obiectivul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in zona de sud a localitatii,
in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Prin P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca, zona studiata, este incadratd in U.T.R. Liu, "LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN” 543mp, si partial, pe o suprafata
de 18mp, in UTR Lc, “ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE REALIZATE DUPA ANUL 1990”.

Zona din care face parte amplasamentul studiat este dedicata locuirii, in zona predominand
locuintele unifamiliale.

Surse documentare:

= Documentatia topografica;

= Certificatul de Urbanism Nr: 2116 din 12/09/2023;

» P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca;

= Regulamentul Local de Urbanism.

2.2.CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE CONCOMITENT CU P.U.D.

In zon& nu au fost realizate alte documentatii care sa includé suprafata de teren ce face obiectul
prezentului studiu.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1.ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE

Amplasamentul studiat in cadrul prezentei documentatii, identificat prin C.F. nr. 254114, este
accesibil din drumul existent in partea de nord a terenului din Strada Jupiter si din strada Meteor situata
in partea de sud a parcelei.
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Strada Meteor este un drum de trafic redus, asfaltat si modernizat, cu doua benzi de circulatie
(avand latimea totala de aprox. 6m) si trotuare de ambele parti ale carosabilului, cu o latime care variaza
intre 1-2m.

Strada Jupiter este un drum cu sens unic si o banda de circulatie (avand latimea totala de aprox.
7m) si trotuar asfaltat, cu o latime aproximativ 2m.

3.2.SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI

Suprafata propusa pentru a fi studiata si reglementata prin P.U.D. este de 561mp.
Vecinatatile sunt:

- nord: Strada Jupiter;

- vest: proprietate privata nr.cad. 271082 - Sediu Squashtech (activitati sportive);
- est: proprietate privata nr.cad. 258023 - locuinta unifamiliala si spalatorie auto;
- sud: Strada Meteor.

3.3.SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Pe amplasament au fost edificate 2 constructii dupa cum urmeaza:
= Corp C1 - conform CF. nr. 254114-C1 : casa din cdramida acoperita cu tigla compusa din: 2
camere, bucatarie, baie, camara de alimente si antreu avand suprafata construita la sol:126 mp;
= Corp C2 - anexa neintabulata.
Restul suprafetelor sunt libere de constructii si sunt amenajate ca si spatii verzi si platforme auto
sau pietonale.

3.4.CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

Functiunea principala a zonei este locuirea, majoritatea constructiilor constand in locuinte
unifamiliale si cateva servicii cu acces public: pensiune, firma it, spalatorie auto, magazine piese auto,
service auto, agentie imobiliara. In imediata vecinatate a parcelei studiate.

3.5.DESTINATIA CLADIRILOR

Amplasamentul studiat prin prezenta documentatie este situat intr-o zona dominata de locuinte
unifamiliale, situatie prezentata in planurile de situatie atasate documentatiei.

3.6.TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR
OCUPATE

Parcela studiata, in suprafata de 561mp, este proprietate privata a beneficiarilor CHINDRIS
ANDREI CALIN si CHINDRIS IOANA-ALEXANDRA, conform extrasului C.F. 254114 anexat.

Pe amplasament se regasesc doua constructii (C1 - casa din caramida 125mp; C2 - anexa
neintabulata 88mp)

» Suprafata construita totala existenta este de 213,76mp.

3.7.CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

Zona cercetatd prezintd o inclinare de 6-7% directia S-N. in momentul executdrii forajului,
terenul nu prezenta semne de instabilitate.
Pentru fundarea constructiei noi se propune adoptarea urmatoarei solutii tehnice:
= Se recomanda adoptarea unei adancimi de fundare Df > 2m de la C.T.A. actual, cu amplasarea
talpii fundatiei in afara zonei variatilor sezoniere de umiditate si cu incastrarea talpii fundatiei in terenul
bun de fundare sau cu amplasarea pe un teren imbunatatit.;
= Pentru pre-dimensionarea fundatiilor se vor considera presiunile indicate in studiul geotehnic

3.8.ACCIDENTE DE TEREN CU PRECIZAREA POZITIEI ACESTORA
Nu este cazul.

3.9.ADANCIMEA APEI SUBTERANE
In forajul executat, apa s-a interceptat la cota -2,00m de la CTN sub forma de ape de infiltratie.

3.10.PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Zona seismica de calcul - valoarea de varf ale acceleratiei terenului de proiectare pentru
cutremure in intervalul mediu de recurenta IMR=100ani , ag= 0,10g si valoarea perioadei de colt,
Tc=0,7sec conform P100/1-2013.

3.11.ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit existent este in stare buna iar zona este caracterizata de omogenitatea functiunii
de locuire.

Regimul de construire este predominant izolat, cu cladiri de tip urban modern, de regula alipite
pe una dintre limitele de proprietate laterala. In zona nu se poate identifica o regulda de aliniere la
aliniament.
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Parcelele din zona beneficiaza de acces dublu (la N-S).

3.12.ECHIPAREA EXISTENTA

Amplasamentul studiat dispune de o echipare edilitara completa (apa, canalizare, gaz,
telecomunicatii si energie electrica).

REGLEMENTARI

3.13.0BIECTIVELE NOI SOLICITATE PRIN TEMA-PROGRAM

Tema de proiect stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii propune realizarea urmatoarelor

lucrari:

» Desfiintarea corpurilor C1 si C2 - in vederea realizarii unui imobil cu destinatia de locuinta
unifamiliala si spatiu de servicii profesionale (clinicd medicala dermatologie/estetica), care se
incadreaza in prevederile actualului regulament de urbanism;

= Refacerea imprejmuirii;

» Realizarea de amenajari exterioare, presupunand zone tratate mineral pentru parcaje si spatii
pietonale, precum si spatii verzi, inexistente in situatia actuala.

3.2.FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Destinatia constructiei nou propuse va fi de locuintd unifamiliala si spatiu servicii profesionale.

3.3.CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Suprafata desfasurata totald a locuintei propuse este de 569,6mp, inclusiv spatii tehnice,
balcoane si terase. Suprafata desfasurata pentru calculul CUT a locuintei propuse este de 452mp.
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3.4.INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA CU CELE
EXISTENTE/MENTINUTE

Obiectivul se Incadreaza atat volumetric cat si arhitectural in contextul si prevederile volumetrice
ale cladirilor existente din imediata vecinatate.

3.5.MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE SI PIETONALE

Accesul auto existent se va pastra pe pozitia initiald, acesta realizandu-se atat din strada Jupiter
(nord) cat si din strada Meteor(sud) si va avea o latime de max. 5m, conform aviz Serviciul Siguranta
Circulatiei nr 994120/28.12.2023 si a avizului Politiei Rutiere nr 665518/BR/18.12.2023.

In ceea ce priveste accesul pietonal, acesta se va realiza in continuare de pe ambele strazi,
asemenea traficului auto. Schimbarea este marcata de desfiintarea imprejmuirii din spre strada Meteor si
repozitionarea gardului conform planului de situatie propus.

Spatiile neutilizate pentru constructii, circulatii, puncte gospodaresti sau parcaje, sunt amenajate
ca spatii verzi plantate cu vegetatie de indltime mica si mijlocie, pentru a asigura atat un ambient placut
cat si pentru a contribui la reteaua de spatii verzi a orasului. Procentul de spatii verzi este de 40% din
suprafata totala a parcelei. Unde este posibil se utilizeaza dale inierbate pentru a mari suprafata verde si
a mentine permeabilitatea solului.

Circulatiile pietonale din interiorul parcelei se realizeaza prin trotuare de garda si alei pavate.

3.6.PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI DE
ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Nu este cazul.

3.7.CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIONARI IMPUSE
DE ACESTA

Nu este cazul.

3.8.SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII
Nu este cazul.

3.9.PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI
Nu este cazul.

3.10.SOLUTII PENTRU REABILITAREA SI DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Constructia propusa nu va contribui la perturbarea vecinatatilor sau a cadrului natural existent,
noxele si alti factori de poluare sunt la nivel neglijabil. Deseurile menajere vor fi preluate de catre firmele
de salubritate, conform unui orar prestabilit printr-un contract.

3.11.LUCRARI NECESARE DE SISTEMATIZARE
Nu este cazul.

3.12.REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA SI INALTIMEA CONSTRUCTIILOR, PROCENTUL DE
OCUPARE A TERENURILOR)

Constructia propusa va fi amplasata in retragere fata de aliniament, avand o retragere rezultata
din alipirea si acoperirea calcanului existent. Retragerea rezultata la nivelul parterului este de minim 7m
(minimul impus in zona fiind de 3m). Conform planurilor de situatie atasate, nu se poate stabili o regula
locala referitoare la retragerea cladirilor fata de aliniament.

Constructia se va retrage cu 3m fata de latura vestica a amplasamentului (in acord cu prevederile
din CU/RGU).

Fata de latura estica se propune o retragere minima de 1m (confirmata si prin acordul vecinilor la
un minim de 0,9m - acord atasat prezentei documentatii). Fata de latura posterioara retragerea este de
16m - avand acces la doua strdzi se observa o regula locald de organizare a imobilelor pe parcela, in
care acestea nu sunt conditionate de adancimea la care sunt dispuse pe parcela, in raport cu cele doua
strazi. Constructia propusa nu depaseste adancimea imobilelor invecinate.

Regimul total de indltime pentru constructie va fi S+P+1+ER, cu indltimea maxima a constructiei
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren de aprox 10 m.

Procentul de ocupare a terenurilor va fi in acord cu prevederile Regulamentului aferent UTR Liu.

P.O.T. propus = 35%

3.13.COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR
C.U.T. propus = 0,83
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3.14.ASIGURAREA UTILITATILOR

In ceea ce priveste echiparea edilitard, amplasamentul studiat este racordat la toate retelele
publice existente in zona.

3.15.BILANT TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

Suprafata [mp] Suprafata [%]
Suprafata terenului 561 mp 100%
Suprafata construita existenta 125,1 mp 22,3%
Suprafata desfasurata existenta 125,1 mp -
Suprafata construita propusa 187 mp 33,3%
Suprafata desfasurata totala propusa 548,8 mp -
Suprafata desfasurata propusa (calcul CUT) 452,1 mp -
Suprafata spatii verzi 234,2 41,75%
Suprafata platforme auto / pietonale 139,24 mp 24,81%
Suprafeta / UTR Liu 543mp Lc 18mp
Nr. locuri de parcare 5
P.O.T. 194,8 = 35%
C.U.T. 452,1 = 0,83

5. CONCLUZII

Prezentul studiu urmareste integrarea functiunii investitiei (imobil locuinta unifamiliala si spatiu
servicii profesionale) in contextul urbanistic si a reglementarilor aferente, pentru a raspunde nevoilor
exprimate de beneficiari. Modul de ocupare al terenului, inaltimea cladirilor, retragerile, aliniamentele,
arhitectura si indicii urbanistici se incadreaza in contextul zonei, respectiv in conditiile regulamentului de
urbanism.

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si a restrictiilor impuse au fost
efectuate analize cu privire la:

- Incadrarea in Planul Urbanistic General;

- circulatii si echipare edilitara;

- tipul de proprietate a terenurilor.

Cluj-Napoca Intocmit,
Aprilie 2024 arh. ILLE Andrei
Coordonator,

arh. urb. Oana Burnete



