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Memoriu justificativ

1.Introducere:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARIL: PUD pentru AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL
MIXT DE LOCUINTE SI SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER,
AMENAJARE EXTERIOARA, ORGANIZARE DE SANTIER, RACORDURI
S| BRANSAMENTE LA UTILITATI

AMPLASAMENT: jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Bucuresti, nr. 41-45
BENEFICIAR: SOLARIS REAL ESTATE INVESTMENTS SRL

Nr. proiect: 246/2023

PROIECTANT: S.C.DOR CONSULT S.R.L.

1.2. Obiectul lucrarii:
Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si consultarilor care au avut loc intre beneficiar si proiectant.
Obiectul prezentei documentatii este stabilirea conditiilor de amplasare pe teren a unui Imobil
mixt care va cuprinde 36 de apartamente si spatii comerciale/servicii profesionale la parter. Momentan in
incinta exista mai multe constructii cu regim de inaltime P, cu functiunea de locuire care se vor desfiinta.
Terenul este in proprietatea beneficiariului, conform extraselor de carte funciara, cu nr. 296175,
341173, 301832, 288082, 272467, 275978 in suprafata de 2100.00 mp.
De asemenea documentatia are ca obiect:
- integrarea in fondul construit existent
- circulatia juridica a terenurilor
- echiparea cu utilitati edilitare

Metodologia folosita — baza documentatiei:

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul — cadru al
planului urbanistic de detaliu, indicativ: GM 009-2000.

Studiul geotehnic este anexat prezentei documetatii.

2.Incadrarea in localitate :
2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate:
Conform Certificatului de Urbanism nr. 1074 din 15.05.2024 :

Terenul se afla in UTR - RrM1- Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii . Zona
mixta cu regim de construire inchis.
Amplasamentul pentru viitoarea investitie se afla in intravilanul mun. Cluj Napoca, in afara perimetrului

de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Imobile/terenuri si constructii in proprietate
privata/coproprietate privata si Statul Roman in administrarea Consiliului local al mun. Cluj-Napoca.

Imobilul nu este inclus in lista monumentelor istorice si /sau ale naturii ori in zona de protectie a
acestora.
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Folosinta actuala: terenuri (curti-constructii), constructii de locuinte si constructii anexa, conform
extraselor de CF anexate.
UTR Rr_M1
Caracterul actual
Spatii cu 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.
Caracterul propus
Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral;
Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise;
Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o inaltime de 18 m, cu
tipologii de tip compact (L, U, C, O etc);
Spre Somes cladiri retrase cu 6 m fata de aliniament, dispuse in regim de construire discontinuu, cuplat.
Utiliz&ri 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.

Regimul tehnic :
Pentru parcelele comune:
POT_max de 50.00 %
Pentru nivele cu destinatia de locuire AC_max = 40% X St

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse
(ce taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitji particulare
(dominante):

P.O.T. maxim = 70%.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 50% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele comune:

C.U.T. maxim = 2,6.

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse
(ce taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii particulare
(dominante):

C.U.T. maxim = 3,2.

Requli privind amplasarea cladirilor :
Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis).
Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe 0 adancime de maximum 18 m de la
aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum 40 m - de-a lungul uneia sau
ambelor laturi, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de asemenea calcane, sau ca
amplasarea sa se faca central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U», « C», « T », «
O » etc.
Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o
curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va conforma de asemenea
o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egala cu aceasta si cu o
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retragere fata de limita de proprietate de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de
4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a curtjlor de lumina invecinate se pot amplasa curti de lumina
cu lungimea de minimum 3,5 m si adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid spatii
de locuit sau care adapostesc activitati ce necesita lumina naturala.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fagiei
de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala cu 65% din cea a parcelei.

Inaltimea maxima :

» Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O variatie de

0,50 m este admisibila.

» pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar indltimea totala (maxima)
nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inalfime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere

fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Spatii libere plantate :

Pe ansamblul unei parcele, spatjile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% in cazul
POT max = 50% si minimum 15% in cazul POT maxim 70% din suprafata totala si vor cuprinde

exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Imprejmuiri:

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se vor
realiza imprejmuiri. In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa funcfiuni ce necesita
delimitarea propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si

vor fi de tip transparent sau opac.

3. Situatia existenta:

Amplasamentul se gaseste mun. Cluj-Napoca, la intersectia strazilor Bucuresti si Dimitrie Comsa
(I.C.Frimu), in zona relativ centrala a orasului, are o suprafata de 2100.00 mp si este identificat prin nr. Nr.cad
275978; Nr. cad. 341173; Nr.top 5421; Nr.cad. 21777; Nr. cad. 301832; Nr.cad.296175.

Terenul este plat si cvasiorizontal si este o parcela de colt cu dimnesiunea fronturilor la strada de 21.28

msi41.65m.

Momentan in incinta exista mai multe imobile in regim de inaltime P, P+1+M, care se vor desfiinta.

S=201.00 mp
Nr.cad 275978; CF nr 275978

SOLARIS REAL ESTATE INVESTMENTS SRL
AC_existenta = 83.00 mp
ADC_existenta = 250.00 mp

S =492.00 MP
nr. cad. 341173; CF nr. 341173
SOLARIS REAL ESTATE INVESTMENTS SRL

$=169.00 MP
Nr.top 5421; CF nr 272467
SOLARIS REAL ESTATE INVESTMENTS SRL

AC_C1 = 88.00 mp
ADC_C1 =88.00 mp

AC_C2=44.00 mp
ADC_C2 = 44.00 mp

S =164.00 mp
Nr.cad 21777; CF nr 288082

IUSCU OLGA ESTERA
AC_existenta = 128.00 mp
ADC_existenta = 128.00 mp

S =205.00 MP

nr. cad. 301832; CF nr. 301832
AC=98.00 mp

SUKOSD SANDOR

SUKOSD ILDIKO

5=885.00 MP
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Nr.cad. 296175; CF nr 296175 SOLARIS REAL ESTATE INVESTMENTS SRL
STATUL ROMAN AC =164.00 mp
CONSILIUL LOCAL AL MUN. CLUJ-NAPOCA ADC =164.00 mp

BILANT TERITORIAL existent:
UTR - Rr_M1
S_amplasament = 2100.00 mp ( 2116 mp din acte)

AC_amplasament = 605.00 mp
ADC_amplasament = 772.00 mp
POT_existent = 28.80 %

CUT _existent = 0.36

Accesul pe proprietate se realizeaza momentan atat din str. Bucuresti cat si din str. Dimitrie Comsa.
Strada Bucuresti este o stada cu 0 ampriza de 21.25 m in dreptul amplasamentului si are 3 benzi carosabile, 1
banda de parcari si trotuare pe ambele parti ale sale.

Strada Dimitrie Comsa este o strada cu 0 ampriza de 11.28 m in dreptul amplasamentului si are 2 benzi
carosabile si trotuare pe ambele parti ale sale.

Pug. Cluj-Napoca propune largirea strazii Bucuresti la 0 ampriza de 26.00 m.

Terenul este identificat prin planul de situatie si este delimitat la:
- La nord: locuinte, UTR Lip

- Lasud: strada Bucuresti

- Lavest: locuinte

- Laest; strada Dimitrie Comsa ( I.C.Frimu)

3.1. Regim juridic:

Amplasamentul este compus momentan din 5 parcele aflate in proprietatea
beneficiarului (Nr.cad 275978; Nr. cad. 341173; Nr.top 5421; Nr.cad. 21777; Nr. cad. 301832) si 1 parcela
(Nr.cad. 296175) aflata in coproprietatea beneficiarului si a Statului Roman .

Drumul de acces, str. Bucuresti si strada Dimitrie Comsa se afla in proprietate publica.

3.2. Analiza fondului construit existent:

Fondul construit existent este dominat de cladiri de locuit cu regim mic de inaltime, cladiri de factura
modesta, unele amplificate in decursul timpului prin extinderi succesive . Parcelarul este neomogen, de tip rural ,
rezultat a mai multor etape de parcelare.

3.4. Echipare edilitara:
Str. Bucuresti si Dimitrie Comsa are o infrastructura complete formata din urmatoarele retele:
retea de energie electrica
retea de apa potabila
retea de gaze naturale
retea de canalizare menajera
Imobilul mixt propus se va bransa la toate utiliatile.
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3.5. Concluziile studiului geotehnic :

Studiul geo-tehnic a fost realizat de catre SC Geotehnic Consult SRL si este anexat prezentei
documentatii.

Conform studiului geotehnic :
- Apa subterana — nu a fost interceptata in forajul executat. In perioadele cu precipitatii abundente este posibila
aparitia apelor de infiltratie la orice nivel. Acest lucru impune ca la executarea infrastructurii sa se ia masuri pentru
hidroizolarea ei, precum si la prevenirea infiltratiilor apei de suprafata in teren.
- 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.
- Categoria geotehnica: 2; Risc Geotehnic moderat.
- Stratificatia terenului:

-Foraj F1

1.+ 0.00m - -0.80 m — Umpluturd, praf nisipos

2.-0.80m - -8.00 m - Pietris cu nisip cenusiu, cu indesare medie
Stratele descrise anterior se incadreaza in categoriile : - strat 2 — teren bun de fundare conform NP 074-2022.
-Se recomanda adoptarea unei adancimi de fundare Df = 1.10 m de la C.T.N. cu incastrarea minim 20 cm in
stratul 2. .
-La calculul terenului de fundare, pentru predimensionarea fundatiilor se va lua presiunea conventionala de baza ,
pe straturi , conform NP-112-2014 Anexa D : strat 2 - pconv. = 380 kPa
-Pentru fundarea elementelor de constructie se propune adoptarea urmatoarei solutii de
fundare : Solutiile de fundare vor fii de tipul fundatiilor de suprafata (fundatii continue, fundatii de tip radier
general) adaptate la sistemul suprastructural si vor fii elaborate conform NP 112-2014.

4. Reglementari:

a). Elemente de tema :

Tema de proiectare a fost stabilita de comun acord cu beneficiarul.

Se doreste desfintarea costructiilor existente pe amplasament si realizarea unui imobil mixt de locuinte si
spatii comerciale/servicii la parter.

Imobilul va cuprinde 36 apartamente la nivelurile superioare, spatii comerciale/ servicii
profesionale la parter si un garaj auto subteran cu acces din strada Dimitrie Comsa prin intermediul unei
rampe auto cu un dublu sens.

b).Functionalitatea, amplasarea si conformarea:
Amplasamentul se afla in UTR Rr_M1 si se incadreaza in prevederile regulamentului aferent RrM1.
In ceea ce priveste organizarea functionala vom avea :
- Subsol - garaj auto pentru 35 autoturisme, parcare biciclete — 44 locuri, adapost de
protectie civila.
- Parter - spatii comerciale/servicii profesionale, 9 locuri de parcare la sol , in incinta.
- Etaj1,2 3,4,5,6 — 36 apartamente

Noul imobil s-a amplasat pe teren astfel :
- In partea sudica ( la strada Bucuresti) - la 0.00 m - Imobilul se va amplasa in aliniament in
front continuu, alipit de calcanul cladirii de pe str. Bucuresti nr. 39.
- In partea nordica — la minim 6.50 m (H/2 din inaltimea cladirii)
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- In partea vestica — la 0.00 m, alipit de calcanul cladirii de pe str. Bucuresti nr. 39.
- In partea estica - la 0.00 m in aliniamentul strazii Dimitrie Comsa.

Din punct de vedere volumetric, cladirea se dezvolta in front continuu inchis, sub forma unei bare la
strada Bucuresti (de la nr. 39 si pana la strada Dimitrie Comsa), pe adancimea maxima de 18.00 m. Imobilul se
realizeaza pe o parcela de colt situata la intersectia strazilor Dimitrie Comsa si Bucuresti. La strada Dimitrie
Comsa, imobilul se dezvolta in front deschis datorita faptului ca se invecineaza in partea nordica cu o0 zona de
locuit cu regim mic de inaltime, UTR-Lip, fata de care se respecta distanta minima de h/2 din inaltimea cladirii
(6.50 m pentru nivelurile P,1,2,3 si 11.00 m pentru nivelurile 4,5 si 6)

Cladirea propusa acopera partial calcanul cladirii de pe strada Bucuresti nr. 39, realizand frontul continuu,
conform RLU aferent RrM1.

Imobilul propus este conceput in 2 trepte, cu retragerea nivelurilor 4,5, si 6 fata de strada Dimitrie Comsa
si fata de limita nordica a proprietatii.

c). Regimul de inaltime :
Regimul maxim de inaltime al imobilului va fi de S+P+6E, avand inaltimea maxima de 22.00 m fata de
cota trotuarului de la strada Bucuresti :
- H_max=22.00m
- H_atic _etaj3=13.00m

d). Circulatia carosabila si pietonala

Conform PUG Cluj-Napoca, strada Burebista este propusa la 0 ampriza de 26.00 m. Conform
avizului serviciului Siguranta Circulatiei din cadrul Primarie Cluj-Napoca, s-a impus largirea trotuarului
strazii Dimitrie Comsa la 2.50 m. Pentru realizarea celor 2 conditii descrise mai sus, se va dezmembra o
parcela de 148 mp din proprietatea initiala. Parcela se va inscrie in CF cu titlul de drum si va fi destinata
largirii strazii Bucuresti si largirii trotuarului strazii Dimitrie Comsa.

Pana la largirea strazii Bucuresti la profilul de 26.00 m prevazut in PUG Cuj-Napoca, suprafata
dezmembrata de 148.00 mp se va pava si se va planta cu minim 4 arbori cu circumferinta de 35 cm
masurata la 1.00 m de la colet.

Accesul auto la imobil se va face exclusiv din strada Dimitrie Comsa, pentru a avea un impact cat mai
redus asupra traficului de pe strada Bucuresti. Accesul in incinta va avea o latime de 7.00 m ( 6.00 m carosabil +
1.00 m trotuar) si va fi pavat cu dale prefabricate de beton.

Accesul auto in subsol, la locurile de parcare, se va face din incinta, pe o rampa auto cu latimea de 6.00
m si circulatie in dublu sens.

Accesul pietonal la spatiile comerciale/servicii profesionarle de la parter se va face direct de pe trotuarul
strazii Bucuresti si Dimitrie Comsa.

Accesul la locuintele de la etajele superioare se realizeaza din incinta imobilului.

Necesarul de parcaje s-a calculat conform anexei 2 a PUG Cluj_Napoca :
- 1loc de parcare /ap cu AU<100 mp
- 1loc de parcare / 50 mp suprafata de vanzare la spatiile comerciale de la parter
Astfel vom avea un total de 44 locuri de parcare din care:
- 36 locuri de parcare pentru 36 apartamente
- 8 locuri de parcare pentru spatiile comerciale/servicii profesionale
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(din care 2 locuri pentru persoane cu dizabilitati)
Locurile de parcare vor fi dispuse astfel :
- 35 locuri de parcare la subsol
- 9locuri de parcare in incinta (din care 2 locuri pentru persoane cu disabilitati)

Se respecta conditia ca 75% din totalul locurilor de parcare sa fie situate in spatii dedicate. Din cele 44 de
locuri de parcare propuse, 35 de locuri (79.54% ) sunt in garajul subteran.
S-au prevazut 44 locuri de depozitare pentru biciclete in subsolul cladirii.

Conform legii 101/2020, se va instala tubulatura incastrata pentru cabluri electrice pentru fiecare loc de
parcare din subsol, pentru a permite instalarea intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru vehicule
electrice.

e). Spatii verzi :
Suprafata totala a spatiilor verzi va fi de 396.50 mp si reprezina 20.31 % din suprafata de 1952.00 mp

(suprafafa ramasa dupa dezmembrarea parcelei de 148 mp rezervata pentru largirea ulterioara a strazii
Bucuresti si a trotuarului str. Dimitrie Comsa). In aceasta suprafata nu se va dezvolta nivelul subsol al cladirii.
Spatiul verde din adancimea parcelei va fi amenajat cu gazon si arbusti decorativi.

f). Imprejmuiri :
Se va realiza imprejmuire laterala si posterioara a parcelei pe laturile nordic si vestica
Imprejmuirea va fi din panouri opace cu inaltimea maxima de 2.20 m.

q). Asigurarea utilitatilor :
Imobilul va beneficia de utilitatile existente pe str. Bucuresti si Dimitrie Comsa.
- Alimentarea cu energie electrica se va face prin bransament la reteaua de pe str. Bucuresti.
- Alimentarea cu apa potabila se va face prin bransament la reteaua de pe str. Bucuresti.
- Canalizarea menajera se va face prin bransament la reteaua de pe str. Bucuresti.
- Alimentarea cu gaze naturale se va face prin bransament la reteaua de pe str. Bucuresti.

Punctul gospodéaresc se va amenaja in volumul imobilului, la parter in partea nordica si va avea acces din
curtea interioara. Acesta va avea 4 fractii, pentru colectare selectiva si va fi dotat cu rigola si punct de apa.
Deseurile se vor ridica de catre o firma specializata pe baza de contract.

Instalatii aferente cladirii :

- Se vor realiza instalatii sanitare de apa potabila si canalizare menajera.

- Se vor realiza instalatii electrice in toate spatiile interioare : instalatii de curenti slabi,
instalatie de pararasnet , instalatii de iluminat interior, etc.

- Sevarealiza instalatia de gaze naturale.

- Incalzirea centrala se va realiza cu o centrala termica pe gaz comuna pentru intreg imobilul.
Aceasta se va amplasasa intr-un spatiu dedicat de la etajul retras ; Accesul la centrala se va
realiza din holul comun .

- Se vorinstala panouri fotovoltaice pe terasele necirculabile ale cladirii.
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Instalatii exterioare :

- instalatii de iluminat exterior (de incinta)

- Apele pluviale exterioare de pe platforma auto se vor colecta in rigole carosabile, se vor
trece printr-un separator de hidrocarburi, apoi se vor deversa in reteaua de canalizare
stradala.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Se interzice
dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel pe spatiul public.

Imbunatatirea eficientei energetice a cladirilor este o preocuipare cu amploare din ce in ce mai mare in
ultimii ani , tendinta care se evidentiaza atat in practicile de proiectare cat si in legislatia in vigoare.

Masuri de eficientizare energetica:

Prin proiect se propune instalarea de panouri fotovoltaice pe toate terasele necirculabile ale imobilului, cu
o capacitate de circa 75 kW . Acestea vor asigura circa o treime din necesarul estimat de electricitate al imobilului
propus.

Panourile fotovoltaice genereaza electricitate curata si regenerabild, reducand necesitatea de energie
sursa de la reteaua electrica si reduce amprenta de carbon a cladirii. Prin generarea propriilor lor surse de
energie, cladirile cu panouri fotovoltaice pot deveni mai independente energetic si mai putin dependente de surse
externe. reducand cererea de energie sursa de la reteaua electrica, panourile fotovoltaice vor reduce facturile de
energie si creste economiile de energie pentru proprietarii cladirii.

Integrarea panourilor fotovoltaice in design-ul cladirii poate duce la o crestere a eficientei energetice si la
o reducere a costurilor de energie.

h).Bilant teritorial propus :

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS:

MP % MP %
S _TEREN 2100.00 100.00 2100.00 100.00
SUPRAFATA CONSTRUITA 605.00 28.80 708.08 33.72
CIRCULATII PIETONALE 360.00 17.06 105.44 5.02
CIRCULATII AUTO 741.98 38.01
SPATIU VERDE 1135.00 54.14 396.50 18.88
TEREN REZERVAT PENTRU
LARGIREA STRAZII BUCURESTI 0.00 0.00 148.00 7.05

BILANT TERITORIAL propus pe amplasament:
S_ampasament = 2100.00 mp
(nr. cad. 296175, 341173, 301832, 288082, 272467, 275978)

AC =708.08 mp

AD_total =5991.31 mp

ADC_=4501.31 mp

S_verde = 396.50 mp

(20.31% din suprafata de 1952.00 mp ramasa dupa dezmembrarea terenului destinat largirii strazii Bucuresti)
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INDICI URBANISTICI PROPUSI:

POT_amplasament = 33.72 %

CUT_amplasament = 2.14

(Indicii urbanistici sunt calculati la suprafata de 2100 mp a terenului nedezmembrat)

Organizare functionala:

Subsol - 35 locuri de parcare, 44 locuri de parcare biciclete si adapost protectie civila
Parter - spatii comerciale/servicii profesionale , 9 locuri de parcare in incinta

Etaj 1 - 6: 36 de apartamente

Total locuri de parcare: 44
Total locuri parcare biciclete: 44

FUNDAMENTAREA PUD - ului:

Fundamentarea Planului Urbanistic de Detaliu se bazeaza pe prevederile si regulamentul local de urbanism
aferent PUG - Cluj-Napoca.

Amplasamentul studiat se aflain UTR RrM1.

Propunerea urbanistica respecta intocmai prevederile PUG Cluj-Napoca. Studiul urbanistic detaliaza modul
de amplasare a cladirii de teren, accesele pietonale si auto, retragerile de la limitele parcelei.

Investitia se va realiza din fonduri proprii si va duce la dezvoltarea zonei prin mixajul functionl propus ( locuire
si comert/servicii).

Zona este propice pentru dezvoltarea de functiuni mixte de tip central si subcentral .

Vecinatatile sunt construite, cu imobile noi si vechi, cu un mixaj functional specific centrelor urbane.

COTEXTUL ISTORIC:

Amplasamentul studiat este situat intr-un context construit neomogen, reprezentat de locuinte individuale, locuinte
colective, manufacturi (fabrici, uzine) si servicii. Contextul actual a fost generat de extinderea succesiva a orasului la N-E de
orasul istoric, date fiind conditiile propice ale terenului (relief plat, sol fertil in lunca Soemsului si a canalului Morilor, accesul
la apa).

Succesiunea extinderilor, sintetic, ar fi urmatoarea :

» ocuparea terenurilor de catre o populatie de colonisti (Hostezenii-populatie austriaca, maghiarizatd) sau populatie
stabilita voluntar (Bulgarii), cu scopul de a cultiva terenul si a creste animale (gopodarii)

» dezvoltarea industriala (sf.sec.XIX- jumatatea sec.XX)- se preteaza perfect (teren plat, apa pentru industrie)

» dezvoltare de locuinte colective dense(sec. XX, anii 1980) care sa inlocuiasca (chiar fortat) contextul de la prima
etapa, avand in vedere ca teritoriul devenise unul interior orasului.

»  Dezvolarea post 1990- continua pe cea dinainte prin constructiile de locuinte colective si stramutarea industriei la
actuala periferie a orasului.

Actuala tramé stradala si tesutul construit existent sunt puternic marcate de etapele mentionate si toate etapele
sunt Tnca reprezentate in teren ;

Trama stradala organica (ex. intersectia str. Bucuresti cu str. Marasesti) sunt rezultatul primei etape, in care
parcelarul s-a orientat in primul rand dupa accesul la apa(bratele serpuitoare ale canalului morilor). Strada Bucuresti este
rezulatul unui efort de sistematizare de la inceptul sec. XX care a urmarit strapungerea tesutului organic cu scopul de a
creea pe de o parte o artera-bulevard pentru acest cartier si de a lega 2 zone de interes-gara orasului (str. Horea) de zona
fostului sat Sf. Petru (actualul Marasti) in care se dezvoltase o industrie prospera. Acest efort s-a inceheiat in mare parte
fara a realiza insa strapungerea la str. Horea. A 3a etapa de dezvoltarea tramei se refera la strazile nou aparute in urma
unei sistematizari functionaliste a teritoriului, in anii 1980.

11



DOR CONSULT SRL
c : Satu Mare, Lucian Blaga 20/9
DOR CONSULT RO16839514, tel.0726 3_81813

architecture-engineering contact@csc-construction.ro

Str. Bucuresti a ajuns in forma actuald doar la finalul anilor 1980. Odata trasate de primarie pe planurile de la
inceputul secolului XX, o parte din traseu a fost eliberat de constructii si gradini, forma parcelelor alteratd, iar constctii noi nu
s-au mai permis pe acesta fasie. In urma acestor interventii, s-au creat 3 segmente din actuala strada, dar fara ca acestea
sa aiba continuitate intre ele :

« 1- Segmentul cuprins intre actuala str. Traian si str. Anton Pann
e 2- Segmentul cuprins intre actuala str. Paris si str. Gorunului
. 3 Segmentul dmtre str LacuI Rosu SI str Fabncu)

7O SN N
A Q 3

N
\

,/;\;

se observa cele 2 brate ale canalulw Monlor care formau o pla$t|na pe actuala pozitie a strazii; se observa de asemenea fomele
lunguiete ale parcelelor care urmaresc accesul la cursul de apa folosit pentru irigarea gradinilor de legume;

1§

Fig. 02 Plan cadastral din 1941; segmentul 3. In mijloc se observa bratul canalului Morilor la care s-a renuntat in anii 1980; in stanga
pe locatia actului magazin se aflau serele orasului. Existau inca parcele neconstruite, ia cele regulate au facut probabil obiecul unei
reparcelari in sec.XX.
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La momentul intocmirii planului cadastral sin 1941 aceste interventii sunt singurele vizibile, desi intentiile sunt clar trasate.
In decursul anilor 1950 se realizeaza legatura dintre segmentele 1 si 2, prin eliberarea constructiilor si trasarea amprizei.
Fronturile raman partial neconstruite, astfel ca la str Bucuresti raman calcane sau lateralele unor parcele.

Tn decursul anilor 1960 se produce (partial construita doar) sistematizarea pe criterii modemniste a primului segment
(eliminarea pietei de vite, pastrarea abatorului intr-o forma mai continuta, construirea blocului turn P+10 abator (al 2lea din
Cluj), construirea barelor P+4. Intervntia "sanitara” lasa un front tipic modernismului functionalist (accent inalt completat de
corp scund si extins P+2 care imreuna cu frontul P+4 retras formeaza un largo). Pe frontul nordic abatorul rdmane o sursa
de disconfort , iar la intersectia cu str. Traian sunt construite fabrici de panificatie si textile.

Legatura dintre segmentele 2 si 3 devine una pietonala (punte peste cele 2 brate ale canalului morii).

Anii 1980 reprezinta momentul definitivarii unei schite de sitematizare care prevede demolarea contextului existent de
locuinte-anexe aflate intre sfarsitul segmentului 2 si str. Fabricii. Str. Bucuresti devine o singura strada cu toate segmenetele
legate odata cu supratraversarea canaluil Morilor(zoa parc farmec) si astuparea unuia dintre brate (str. Lacul Rosu).
Constructiile noi sunt majoritar de locuinte colective S+P+4/ S+P+10 cu (unele) partere comerciale si sunt edificate in front
continuu dar si in dispunere libera si retrasa de la strada.

Trebuie mentinat ca toate aceste locuinte colective se aflau in vecinatatea unor fabrici (fabrica de cosmetice
Farmec, abatorul orasului, fabrica de panificatie, fabrica Feleacul, fabrica de pensule) si au coexistat in acesta forma pana
la inceputul sec. XXI.

Incepand cu sec. XXI, interventiile au fost restranse si s-au referit la construirea densa si abuziva a unei gatuiri a
str. Bucuresti la intersectia cu str. lazului, Inchiderea si demolarea abatorului urmata de construirea unor accente verticale
cu functiunea de locuire si mixte (3S+P+23, in desfasurare), precum si de unificarea unor parcele cu forme neregulate si
construirea unor imobile de servicii sau locuinte colective.

In perioada contemporand, interventiile vizeaza recuperarea teritoiilor degradate rdmase dupa desfiintarea sau
recolcarea fabricilor (brownfields), dar si reabilitarea urbana prin unificarea parcelarului faramitat, desfiintarea constructiilor
modeste existente si edificarea unor imobile mixt-use in concordanta cu principiile New urbansim.

Amplasamentul studiat repezinta chiar un caz de reabilitare urbana a unui tesut modest si depasit, si este necesara
avand in vedere pozitia buna a amplasamentului Tn oras si lipsa de densitate din prezent.

MOD DE INTEGRARE IN ZONA :

Caracterul predominant al zonei este mixt - locuire, comert, servicii, administratie, etc. Functional, imobilul propus
aduce un numar semnificativ de spatii de locuit - 36, dar si spatii comerciale/de servicii la parterul cladirii.
Integrarea imobilului in zona se realizeaza printr-un limbaj contemporan al fatadelor, asemanator cu a altor imobile edificate
in oras. Asezarea pe parcela se realizeaza de asemenea respectand prevederile RLU.
Propunerea urbanistica se incadreaza in functiunea predominanta a zonei.

CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE :
Investitia este privata si de dimensiuni medii, cu impact social si economic pozitiv prin crearea de locuinte, si a
spatiului comercial/servicii profesionale la parter si creearea de locuri de munca.

CATEGORII DE COSTURI :
Investitorul se obliga sa realizeze din fonduri proprii :
- Intreaga Investitie propriu-zisa, ce include si amplasarea de panouri fotovoltaice.

Intocmit :
arh.urb.Vass Csilla

arh. Ciobanu Sebastian
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