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MEMORIU DE PREZENTARE

¢

A. INTRODUCERE

1. Date de recunoastere a documentatiei

LI Denumirea obiectivului de investitie: y
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL, CONFORM LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA, CU
MODIFICARILE $I COMPLETARILE ULTERIOARE

1.2.  Amplasamentul obiectivului si adresa:
MUN. CLUJ-NAPOCA, STRADA ANTONIO GAUDI NR. 2, JUD. CLUJ
NR. CAD. 279792

1.3. Proiectant general al lucrarilor:
S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
Mun. Cluj-Napoca, Calea Motilor, nr. 100A, jud. Cluj

1.4. Beneficiarul lucrarilor:
CONGREGATIA SURORILOR MAICII DOMNULUI
Mun. Cluj-Napoca, str. Romul Ladea, nr. 6, jud. Cluj

1.5. Data elaborarii P.U.Z.
AUGUST 2024

2. Obiectul P.U.Z.

2.1. Obiectul P.U.Z. consta in reglementarea terenului inscris in CF Nr. 279792, avand Nr. Cad.
279792, in conditiile studierii acestuia in raport cu vecinatatile adiacente (zona strada Romul Ladea
intersectie cu strada Antonio Gaudi). Conform prevederilor documentatiei de urbanism P.U.G. al
municipiului Cluj-Napoca cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, documentatie aprobata cu
H.C.L. nr. 493/2014, modificata partial si completata prin H.C.L. nr. 579/2018, terenul de reglementat
(parcela avand Nr. Cad. 279792) este incadrat preponderent in U.T.R. ULiu / PUZ (suprafata aferenta :
3258 m?) si partial in U.T.R. Ve (suprafata aferenta: 742 m?). Obiectul prezentei documentatii P.U.Z.
consta in reglementarea terenului studiat prin instituirea unei subzone de institutii si servicii publice
si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale - UT.R. S_Is, cu
functiunea predominantd de cult, pe portiunea din terenul studiat incadrata actualmente in UT.R.
ULiu / PUZ, in scopul realizarii pe aceasta portiune de teren a unui corp de cladire nou integrat in
ansamblul arhitectural cu functiune de manastire existent pe parcela invecinata la nord, avand Nr.
Cad. 275625.

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului Congregatia Surorilor Maicii
Domnului, in vederea obtinerii Avizului de Mediu, necesar realizarii obiectivului propus pe terenul
amplasat in mun. Cluj Napoca, strada Antonio Gaudi, nr. 2, jud. Cluj. Pentru aceasta lucrare s-a
obtinut Certificatul de Urbanism nr. 2676 din 13.11.2023 si Avizul de Oportunitate nr. 25 din 29.01.2024.
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2.2, Solicitari ale temei program

Tema de proiectare consta in elaborarea P.U.Z. in vederea instituirii pe terenul reglementat -
parcela Nr. Cad. 279792 - a unei subzone de institutii si servicii publice si de interes public
constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale - UT.R. S_ls, cu functiunea
predominanta de cult, pe portiunea din terenul studiat incadrata actualmente in UT.R. ULiu/PUZ, in
vederea construirii pe aceasta portiune de teren a unui imobil cu functiuni mixte (principala de cult),
avand regimul maxim de inaltime (1-3S)+P+4+R(M).

Prin prezenta documentatie se stabilesc conditiile pentru:

- organizarea retelei stradale adiacente terenului reglementat in conformitate cu
reglementdrile de modernizare stradald prevazute in documentatia P.U.G. al
municipiului Cluj-Napoca, conform carora strazile Romul Ladea si Antonio Gaudi sunt
strazi de categoria a lll-a (strazi colectoare) propuse spre largire la profil transversal
de 18 m, respectiv 16 m;

— zonificarea si utilizarea functionald a terenului reglementat, in conformitate cu
legislatia in vigoare, cu prevederile documentatiei P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca
si cu tema de proiectare enuntata mai sus;

— organizarea urbanistic-arhitecturala prin stabilirea regimului de construire, stabilirea
retragerilor minime ale constructiilor propuse fata de aliniament si fata de limitele de
proprietate laterale si posterioara, implicit stabilirea zonei construibile pe parcela
reglementata;

— indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere la strazile Romul Ladea si Antonio
Gaudi, regim de inaltime maxim admis, P.0.T. maxim admis, C.U.T. zonei construibile);

— dezvoltarea infrastructurii edilitare prin realizarea lucrarilor tehnico-edilitare,
necesare asigurarii unei infrastructuri adecvate;

— statutul juridic si circulatia terenurilor;

— stabilirea obiectivelor de utilitate publica;

— amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent si cu
prevederile documentatiei P.U.G. al municipiul Cluj-Napoca prevazute pentru terenuri
incadrate in U.T.R. Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

2.3.  Prevederi ale programului de dezvoltare a localitdtii, pentru zona studiata
Conform prevederilor documentatiei P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca aprobata cu H.C.L. nr.
493/2014, modificat partial si completat prin H.C.L. nr. 579/2018, terenul reglementat este incadrat
preponderent in U.T.R. ULiu / PUZ (suprafata aferenta: 3 258 m?) si partial in UT.R. Ve (suprafata
aferenta: 742 m?), conform P.U.G. municipiul Cluj-Napoca. Terenul reglementat are suprafata de
4000 m?
Prin P.U.G. municipiul Cluj-Napoca strazile Romul Ladea si Antonio Gaudi se incadreaza in
categoria a lll-a (strazi colectoare) propuse spre largire la profil transversal de 18m, respectiv 16 m.
Terenul reglementat este grevat de sarcini privind regularizarea strazilor adiacente.
Alte restrictii instituite asupra terenului reglementat;
— zona de sigurantd / de protectie a magistralelor de gaz metan;
— zond arheologica protejata.
Terenul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie
a acestora.
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3. Surse documentare

3.1 Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.:

Documentatia de Urbanism P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca, aprobata cu H.C.L. nr.
493/2014, modificata partial si completatd prin H.C.L. nr. 579/2018, cu Regulamentul
Local de Urbanism aferent;

Certificat de Urbanism nr. 2676 din 13.11.2023;

Aviz de Oportunitate nr. 25 din 29.01.2024;

Documentatie cadastrala vizata de 0.C.P.l. cuprinzand plan de incadrare in zona, plan
de situatie cu inventar de coordonate Stereo 70 si proces verbal de receptie pentru
P.U.Z,;

Extras CF Nr. 279792 Cluj-Napoca.

3.2 Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:

Aviz geotehnic preliminar;

Aviz de amplasament COMPANIA DE APA SOMES S.A;

Aviz de amplasament DELGAZ GRID S.A;;

Aviz de amplasament DEER S.A;;

Aviz de amplasament ORANGE ROMANIA COMMUNICATIONS S.A,;

Aviz Directia De Sanatate Publica a Judetului Cluj;

Act de reglementare al Agentiei Nationale pentru Protectia Mediului Cluj;
Aviz Primaria municipiului Cluj-Napoca - Directia Tehnicd - Serviciul Siguranta
Circulatiei;

Aviz Inspectoratul pentru Politie Rutierd Cluj;

Aviz S.N.T.G.N. Transgaz Medias - Exploatare teritoriala Cluj-Napoca;

3.3.  Alte surse de informatii utilizate:

date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile
locale cu privire la elementele de tema;

date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora,
regim de inaltime etc.;

date statistice.

3.4. Baza topografica
Suportul topografic este intocmit de ing. topograf Busitia Alex-Mihai. Documentatia

topografica cuprinde intreaga suprafatd a terenului reglementat prin documentatia P.U.Z. De
asemenea, in suportul topografic se regdsesc informatii cu privire la vecinatatile construite, drumuri
si accese, precum si informatii referitoare la existenta retelelor edilitare (canalizare, electricitate,

gaze naturale).
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3.5. Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu “Ghidul
privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal” - indicativ GM-010-
2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajdrii Teritoriului, nr. 176/N/16

august 2000,

3.6. Tema de proiectare
in prezent, terenul studiat este incadrat in UT.R. ULiu / PUZ si UT.R. Ve si se afld in

proprietatea privata a beneficiarului Congregatia Surorilor Maicii Domnului. Terenul se invecineaza
la nord cu terenul avand Nr. Cad. 275625 aflat de asemenea in proprietatea beneficiarului, pe care
este edificat un ansamblu constructiv cu functiune de manastire.

Tema de proiectare pentru elaborarea prezentei documentatii P.U.Z. se bazeaza pe
solicitarile beneficiarului Congregatia Surorilor Maicii Domnului si consta in elaborarea P.U.Z. in
vederea instituirii pe terenul reglementat - parcela Nr. Cad. 279792 - a unei subzone de institutii si
servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale -
UTR. S_Is, cu functiunea predominantd de cult, pe portiunea din terenul studiat incadrata
actualmente in U.T.R. ULiu/PUZ, in vederea construirii pe acest teren a unui imobil cu functiuni mixte
(principala de cult), avand regimul de indltime S+P (Biserica) S+P (Sala multifunctionald+functiuni
dedicate publicului), respectiv D+P+2+M (zona chilii si administratie). Tema de proiectare este in
acord cu prevederile cuprinse in Certificatul de Urbanism 2676 din 13.11.2023 si cu conditiile
prevazute prin Avizul de Oportunitate nr. 25 din 29.01.2024 si prin celelalte avize si acorduri obtinute.

Prin Avizul de Oportunitate nr. 25 din 06.02.2023 s-au stabilit:

— indicatorii urbanistici obligatorii:
pentru subzona de institutii si servicii publice si de interes public:
P.0.T. max = 60%
C.UT. max =22
pentru zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic:
P.O.T. max = 1%
C.U.T. max = 0,01
— accesul auto si pietonale la amplasament se realizeaza actualmente in mod direct din
strada Antonio Gaudi;
— stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei;
— asigurarea echiparii edilitare a terenului reglementat se va realiza de catre
beneficiar, conform avizelor furnizorilor de utilitati;
— toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi realizate de catre
initiatorul P.U.Z. / beneficia, din fonduri proprii.
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B. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

1. Evolutia zonei

1.1 Date privind evolutia zonei

Zona din care face parte terenul reglementat este situata in intravilanul mun. Cluj-Napoca, n
partea central-sudica a localitatii, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice. Zona este caracterizata de functiunea rezidentialda de densitate mica
(predominant locuinte unifamiliale), dezvoltata preponderent in ultimii 15 ani, ca urmare a dezvoltarii
multilaterale a localitatii si a expansiunii acesteia.

2. incadrarea in localitate

2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul reglementat (parcela Nr. Cad. 279792) este situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, si face parte din
cvartalul ce este delimitat de strada Fagului la nord, strazile Romul Ladea si Antonio Gaudi la est,
strada Alexandru Macedonski la sud si strada Artarului la vest, conform Planului de incadrare in
zona anexat la prezenta documentatie. in aceastd zona se regésesc locuinte unifamiliale si colective,
institutii si cladiri de servicii avand regimul de inaltime cuprins intre D+P+M si S+P+4.

2.2.  Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul reglementat prin P.U.Z. este inscris in CF Nr. 279792 Cluj-Napoca, are Nr. Cad.
279792, suprafata de 4000 mp si se afla in proprietatea privata a initiatorului prezentului P.U.Z. -
Congregatia Surorilor Maicii Domnului.

Terenul reglementat este amplasat in cvartalul delimitat de strada Fagului la nord, strazile
Romul Ladea si Antonio Gaudi la est, strada Alexandru Macedonski la sud si strada Artarului la vest.
Functiunea dominantd a cvartalului din care face parte terenul este predominant rezidentiala,
existand de asemenea zone de institutii si servicii publice si de interes public dezvoltate adiacent
strazilor Fagului si Romul Ladea.

Fondul construit existent in zona studiata nu are o insemnata valoare arhitecturala.

Terenul reglementat se afla in relatie cu localitatea prin intermediul strazilor Romul Ladea si
Antonio Gaudi, acestea fiind strdzi de categoria a lll-a (colectoare) in cadrul retelei de strazi
existente in mun. Cluj-Napoca. Terenul este amplasat in frontul vestic al strazii Antonio Gaudi din
care este direct accesibil, in vecinatatea intersectiei strazilor Romul Ladea si Antonio Gaudi, care
este amplasata adiacent coltului nord-estic al parcelei reglementate. Lungimea frontului parcelei
reglementate este de 87,05 m.

Terenul studiat are o forma poligonald neregulata, laturile acestuia avand urmatoarele
dimensiuni:

— laest - 87,05 m (front la strada strada Antonio Gaudi si la strada Romul
Ladea in dreptul intersectiei acesteia cu strada Antonio Gaudi);

— lanord-vest - 107,14 m;

— lasud-vest - 87,43 m.
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Vecinatatile terenului reglementat sunt:
- laest - terenuri aflate in proprietate publica avand Nr. Cad. 338138 - strada

Antonio Gaudi - si Nr. Cad. 338780 - strada Romul Ladea in dreptul
intersectiei cu strada Antonio Gaudi;

- lanord-vest - teren aflat in proprietate privata avand Nr. Cad. 275625, proprietar
Congregatia Surorilor Maicii Domnului. Terenul are incadrarea
functionalda UT.R. Is_A (zona de institutii si servicii publice si de
interes public constituite in ansambluri independente) si U.T.R. Ve
(zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic),
conform prevederilor P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca. De-a lungul
limitei de proprietate comune intre terenul reglementat si terenul
cu Nr. Cad. 275625 este prevazuta conform P.U.G. zona functionala
incadrata in UT.R. Ve, care se extinde pe ambele terenuri. Terenul
cu Nr. Cad. 275625 invecinat la nord-vest are acces direct din
strada Romul Ladea. Pe acest teren este edificat un ansamblu
constructiv cu functiune de manastire;

- lasud-vest - terenuri aflate in proprietate privatd avand Nr. Cad. 318051 si Nr.
Cad. 269572. Terenurile au incadrarea functionala U.T.R. Liu
(Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
urban), conform prevederilor P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca. Acest
teren nvecinat la sud-vest are acces direct din strada Antonio
Gaudi. Pe ambele terenuri sunt edificate cate o locuinta
unifamiliala.

Avandu-se in vedere situarea terenului reglementat fatad de strazile adiacente precum si
forma in plan a acestuia, terenul este o parcela comun3, si nu de colt, avand aliniament la strada
Antonio Gaudi, inclusiv in dreptul intersectiei acesteia cu strada Romul Ladea, si doud limite de
proprietate laterale. Parcela nu are limita de proprietate posterioara.

Terenul reglementat este grevat de sarcini privind regularizarea strazii Antonio Gaudi.

Alte restrictii instituite asupra terenului reglementat;

— zona de siguranta / de protectie a magistralelor de gaz metan;

— zona arheologica protejata.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiata dispune de toate retelele de utilitati
urbane (ap3, canalizare, energie electrica, gaze naturale, telefonie).

Prin P.U.Z. se prevede echiparea edilitara completa a parcelei cu Nr. Cad. 279792.

Terenul nu este situat in lista monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie

a acestora.
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3. Elemente ale cadrului natural
3.1 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful,

reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Sub aspect topologic, relieful terenului reglementat este in general colinar, caracterizat de o
declivitate a terenului cu panta de aprox. 9% pe directia sud-vest - nord-est. Avizul geotehnic
preliminar efectuat pentru documentatia de fata nu a pus in evidenta fenomene geodinamice active
(alunecari de teren, ravene).

Apa subteranda nu a fost interceptatd in cadrul lucrarilor de foraj realizate (pana la
adancimea de 6 m).

Clima zonei este temperat continentald, temperatura medie anualad fiind de 8,3°C iar
precipitatiile medii anuale de 650 mm.

Regimul eolian indicd predominanta vanturilor estice in cursul primaverii si verii si a
vanturilor estice si nord-estice in cursul toamnei si al iernii.

Adancimea maxima de inghet in zona este de 0,80 m + 0,90 m, conform STAS 6054/85.

Conform Normativului P 100-3/2019, perimetrul face parte din zona seismica ,F",
caracterizata prin acceleratia terenului a; = 0,10 g si perioada de colt Tc = 0,7 sec.

4. Circulatia

4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere

in cadrul retelei de strazi publice a municipiului Cluj-Napoca, principalul acces in zona
studiata care cuprinde terenul de reglementat se realizeaza prin intermediul strazilor Constantin
Brancusi, Romul Ladea si Antonio Gaudi, in aceasta succesiune.

Prin P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca strada Constantin Brancusi este incadratd in
categoria a ll-a, fiind o arterd principald, de legatura propusa pentru largire la ampriza de 25 m. In
situatia existenta este organizata cu 2 sensuri, cdte o banda de circulatie, o banda pentru parcari si
un trotuar pe fiecare sens, fiind insuficient dezvoltata in raport cu traficul care se realizeaza pe
aceasta strada.

Strazile Romul Ladea si Antonio Gaudi se incadreaza in categoria a lll-a a strazilor de
circulatie (colectoare) si sunt propuse spre largire la profil transversal de 18m, respectiv 16 m.
Ambele strazi sunt organizate in prezent cu 2 sensuri, cite o banda de circulatie pe sens si trotuare
pe cel putin una din laturile strazii, cu intreruperi locale, fiind de asemenea insuficient dezvoltate Tn
raport cu traficul care se realizeaza pe aceasta strad3 si in privinta circulatiei pietonale.

Terenul reglementat prin P.U.Z. de fata este amplasat in vecinatatea intersectiei strazilor
Romul Ladea si Antonio Gaudi si in frontul estic al strazii Antonio Gaudi. In situatia existentd, pe
terenul studiat este amenajat un acces auto si un acces pietonal in dreptul intersectiei mentionate,
acces care este utilizat in mod curent si are latimea de 4,27 m. Terenul studiat este actualmente
liber de constructii. Accesul existent prezinta problema supraglomerarii ocazionale a intersectiei
strazilor Romul Ladea si Antonio Gaudi si a ingreundrii circulatiei auto in aceasta intersectie.
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5. Ocuparea terenurilor

5.1.  Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul reglementat este amplasat in cvartalul delimitat de strada Fagului la nord, strazile
Romul Ladea si Antonio Gaudi la est, strada Alexandru Macedonski la sud si strada Artarului la vest.
Fondul construit existent este reprezentat de locuinte unifamiliale, semicolective si colective,
institutii si servicii publice si de interes public. Cvartalul este traversat pe directia vest-est de o
zona verde (culoar) aferenta unui curs de apa care nu mai exista. Parcela cu Nr. Cad. 279792 ce face
obiectul reglementarilor prezentei documentatii P.U.Z. este libera de constructii si este incadrata in
categoria de folosinta curti constructii.
5.2.  Relationari intre functiuni

Functiunea dominanta a zonei (cvartalului) din care face parte terenul reglementat este
predominant rezidentiald, existand de asemenea zone de institutii si servicii publice si de interes
public dezvoltate adiacent strazilor Fagului si Romul Ladea. Cele doua functiuni prezente in zond nu
se afla in conflict ca urmare a regimului de construire deschis si a suprafetelor mari ce
caracterizeaza terenurile aferente institutiilor si serviciilor.

5.3.  Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
in prezent, gradul de ocupare cu fond construit a parcelelor cuprinse in zona studiat este de
cca 80%. Terenul reglementat avand Nr. Cad. 279792 este liber de constructii.

5.4,  Aspecte calitative ale fondului construit
In zona studiatd, fondul construit nu prezint3 o valoare arhitecturald insemnata.

5.5.  Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Caracterul zonei si in mod special al vecinatatilor acesteia este actualmente preponderent
rezidential. Zona studiata prezinta o tendinta de dezvoltare a functiunilor de servicii si tertiare.

5.6.  Asigurarea cu spatii verzi

In prezent, zona studiata dispune de spatii verzi mai mult sau mai putin amenajate. Spatiile
verzi amenajate sunt reprezentate de gradinile aferente parcelelor pe care sunt edificate constructii
si de o portiune din culoarul verde amenajat de-a lungul cursului de apa care nu mai exista in
prezent. Parcela liberd de constructii se prezintd ca si un spatiu verde amenajat in scopul
beneficiarului (gradina cu spatii verzi de tip gazon si pomi fructiferi).

5.7.  Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Sub aspect geotehnic, zona studiata nu se afla sub risc de fenomene geodinamice active
(alunecari de teren, ravene). Apa subterana nu a fost interceptata in cadrul lucrarilor de prospectare

geologica a terenului.
5.8.  Principalele disfunctionalitati
in zond nu sunt semnalate disfunctionalititi majore care s aducé deservicii functiunii si

conformarii zonei.
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6. Echipare edilitara

6.1.  Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electricd, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitdti de alimentare cu gaze
naturale)

Zona beneficiaza de toate dotarile de infrastructurd (retele de alimentare cu ap, gaze
naturale, energie eletrica, telefonie, canalizare). Pentru racordarea la retelele de utilitati urbane
existente nu sunt necesare extinderi ale acestora.

7. Probleme de mediu

7.1 Relatia cadrul natural - cadrul construit
Functiunea de cult propusa nu genereaza noxe, zgomot sau alti factori de poluare a mediului.

7.2.  Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Conform Avizului geotehnic preliminar elaborat pentru obiectivul P.UZ. de fat3,
amplasamentul studiat din care face parte terenul de reglementat nu prezinta riscuri antropice. De
asemenea, amplasamentul nu prezinta risc de posibile alunecari de teren.

7.3.  Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii

edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Principalul acces in zona studiatd care cuprinde terenul de reglementat se realizeaza din
strazile Constantin Brancusi, Romul Ladea si Antonio Gaudi.

Din punct de vedere al infrastructurii (cai de comunicatii, retele de echipare edilitara), nu
exista puncte sau zone care sa prezinte riscuri din punct de vedere al mediului pentru zona studiata.

7.4.  Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiatd nu se gésesc valori de patrimoniu din punct de vedere arheologic sau istoric

care sa necesite protectie.

7.5.  Evidentierea potentialului balnear si turistic
Tn zona studiatd nu se regasesc resurse subterane sau posibile atractii turistice.
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C. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Climatul amplasamentului studiat se incadreaza in clima temperat continentald, adancimea
maxima de inghet fiind de 0,80 m + 0,90 m, conform STAS 6054/77.

Amplasamentul se incadreaza in zona seismica de calcul ,F" conform hartii de zonare
seismica din Codul de proiectare seismica indicativ P100-1/2013, avdnd coeficientul seismic
ag = 0,10 g si valoarea perioadei de colt Tc = 0,7 sec,

Ca urmare a prospectiunilor si evaluarii geotehnice realizate si consemnate in Avizul
geotehnic preliminar atasat la documentatie, amplasamentul se incadreaza in categoria geotehnica
1, cu risc geotehnic redus, iar terenul de fundare in categoria terenurilor bune de fundare, conform
Normativului privind documentatiile tehnice pentru constructii, indicativ NP 074-2014.

Relieful terenului in zona amplasamentului este in general colinar, amplasamentul fiind
situat pe un versant cu expunere nord-estica, avand panta de cca 9%.

In zona amplasamentului nu sunt semnalate fenomene geodinamice active (aluneciri de
teren, ravene). Apa subterana nu a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj realizate - pana la

adancimea de 6 m.

2. Prevederi ale P.U.G.

in conformitate cu P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca cu Regulamentul Local de Urbanism
aferent, terenul reglementat prin prezentul P.U.Z. (parcela avand Nr. Cad. 279792) este incadrat
preponderent in UT.R. ULiu / PUZ (suprafata aferentd: 3258 m?) si partial in U.T.R. Ve (suprafata
aferenta: 742 m?).

In urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice, a conditiilor de amplasament
din teren, a vecinatatilor si a cadrului natural existent pe terenul studiat, se considerad oportund o
abordare a dezvoltarii urbane pentru terenul reglementat continuand caracterul functional al zonei
de institutii si servicii publice instituit pe terenul invecinat la nord-vest, pe care este edificat un
ansamblu constructiv cu functiunea de cult.

Pe terenul reglementat se propune instituirea unei subzone de institutii si servicii publice si
de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale - U.T.R. S_Is, cu
functiunea predominanta de cult, pe portiunea din terenul reglementat incadrata in situatia existenta
in UT.R. ULiu / PUZ.

Ansamblul constructiv propus pe terenul reglementat va avea functiunea predominanta de
cult si se va realiza in regim de construire izolat. Imobilul va avea regimul de indltime S+P (Biserica)
S+P (Sala multifunctionald+functiuni dedicate publicului), respectiv D+P+2+M (zond chilii si
administratie).

Fondul construit existent in zona studiata nu are o insemnata valoare arhitecturald, si nu
impun conditionari particulare in legaturd cu acesta.

Reteaua stradald existentd in zond cuprinde strazile Constantin Brancusi, Romul Ladea si
Antonio Gaudi.

Strada Antonio Gaudi reprezinta principala cale de circulatie publica din care se realizeaza
accesul pe terenul reglementat. Prin P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca strazile Romul Ladea si
Antonio Gaudi sunt reglementate in scopul largirii profilurilor acestora la ampriza de 18 m, respectiv
16 m, in scopul preluarii fluxului de trafic preconizat prin dezvoltarea urbanistica a zonei.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiatd corespunde si in situatia existentd
necesitatilor de echipare edilitara impuse prin P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, dispunand deja de
toate retelele de utilitati urbane (apa, canalizare, energie electricd, gaze naturale, telefonie).
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3. Valorificarea cadrului natural

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului in pantd si conditiile optime
de fundare si prin conformarea constructiei propuse ca si regim de finaltime, configurare
volumetrica.

Se mentine incadrarea functionald pentru suprafata de teren incadratd in U.T.R. Ve. in etapa
de construire pentru realizarea obiectivului propus se preconizeazd realizarea unor amenajari
peisagere pe terenul studiat, In mod special pe suprafata de teren incadrata in U.T.R. Ve in acord cu
functiunea propusa.

4. Modernizarea circulatiei

In conformitate cu prevederile P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca cu Regulamentul Local de
Urbanism aferent, pe terenul reglementat avand Nr. Cad. 279792 se va rezerva o fisie de teren cu
suprafata de 392 m? adiacent limitei de proprietate estici cu domeniul public, in scopul regularizirii
strazilor Romul Ladea si Antonio Gaudi si largirii profilurilor acestora la ampriza de 18 m, respectiv
16 m, precum si in scopul unei mai bune organizari a intersectiei celor doud strazi.

Din punct de vedere al modernizarii circulatiei pe strazile adiacente amplasamentului studiat,
prin prezentul P.U.Z. se propun urmatoarele reglementari:

— relocarea accesului auto existent in vecindtatea coltului nord estic (a.i. acesta si nu
se afle la o distantd mai mica de 15 m fata de intersectia strazii Antonio Gaudi cu str.
Romul Ladea) si redimensionarea acestuia la 6 m;

— realizarea unui acces auto secundar in vecinatatea colfului sud-estic al parcelei (care
va fi utilizat ocazional);

— se vor organiza doua accesuri pietonale pe parceld, in dreptul accesurilor auto.

Organizarea circulatiei autovehiculelor in interiorul parcelei se va realiza in dublu sens astfel
incét atat intrarea cat si iesirea autovehiculelor pe / de pe parceld s se realizeze cu fata.

Accesul auto nou propus cu latimea de 6 m permite intrarea si iesirea simultand a
autovehiculelor pe / de pe parceld. Nu este necesard amplasarea de semafoare si indicatoare,
precum si prevederea de locuri de asteptare pentru autovehicule special amenajate in dreptul
accesului auto nou propus pe parceld sau in incinta acesteia.

Calculul numarului necesar de locuri de parcare conform Anexei nr. 2 la Regulamentul Local
de Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014:

Functiuni de cult:

— Biserici: 1loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fara arondare parohialj;

— Alte functiuni de cult : numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie de specific,
dar nu mai putin de 5 locuri de parcare.

Stationarea autovehiculelor se va organiza exclusiv in interiorul parcelei, in parcajul
amplasat la sol avand capacitatea de 12 locuri de parcare, din care:

— 10 locuri de parcare obisnuite,

— 2 locuri de parcare pentru persoane cu dizabilitati.

Locurile de parcare vor avea dimensiunile conform normelor in vigoare.
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5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Propunerile de reglementare urbanistica cuprinse in prezentul P.U.Z. cuprind instituirea unei
subzone de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in
afara zonei centrale - UT.R. S_ls, cu functiunea predominanta de cult, pe portiunea din terenul
reglementat incadrata in situatia existentd in UT.R. ULiu / PUZ. Suprafata de teren Conform
cerintelor P.U.G. municipiul Cluj-Napoca, cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, se mentine
incadrarea functionald pentru suprafata de 742 m? din terenul reglementat incadratd in situatia

existentd in U.T.R. Ve.

BILANT TERITORIAL
UTILIZAREA TERENULUI EXISTENT PROPUS
m2 0/0 m2 o
Teren incadra in UTR ULiu/PUZ 3 258 81.45 0 0
Teren incadrat in UTR S_Is* 0 0 2 866 71.65
Teren incadrat in UTR Ve* 742 18.55 742 18.55
Teren destinat largirii strazii existente 0 0 392 9.80
TOTAL 4000 100 4000 100
S verde minim pe sol natural 20%
POT maxim admis pentru UTR S_Is* 60%
CUT maxim admis pentru UTR S_lIs* 2.2
POT maxim admis pentru UTR Ve* 1%
CUT maxim admis pentru UTR Ve* 0.01

Prin Avizul de Oportunitate nr. 25 din 29.01.2024 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca
se certificd posibilitatea instituirii prin prezentul P.U.Z. aflat in curs de elaborare a unei subzone de
institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei
centrale - UT.R. S_Is, cu functiunea predominanta de cult.

Pe terenul reglementat, pe portiunea de teren incadratd conform prevederilor prezentului
P.U.Z. in U.T.R. S_Is se va admite construirea unei constructii sau a unui ansamblu de constructii
independente, in regim de construire deschis, cu retragere fata de aliniament.

Indltimea maxima admisd a cladirilor masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras in punctul cel maiinalt de la cota terenului natural nu va depasi 18 m.

Inltimea maxima admis3 a clddirilor masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras in punctul cel mai inalt de la cota terenului natural nu va depasi 25 m.

Regimul de inaltime maxim admis va fi (1-3S)+P+4+M(R), adicd maxim sase niveluri
supraterane.

In conditiile date de forma parcelei reglementate, organizarea zonelor functionale - U.T.R.
S_Is si UT.R. Ve - in situatia propusa pe parcela reglementata si suprafatele aferente acestora,
precum si vecinatatile terenului in situatia propusa, se propun urmatoarele retrageri ale
constructiilor fata limitele de proprietate:

— minim 3 m fata de aliniamentul nou propus rezultat prin rezervarea fasiei de teren cu
suprafata de 392 m? adiacenta limitei de proprietate estica (cu strada Antonio Gaudi);

— minim 4,5 m, cu respectarea distantei minime egala cu jumatate din Thaltimea cladirii,
fatd de limita de proprietate laterald sud-vesticd, in dreptul cdreia parcela
reglementata se invecineaza cu U.T.R. Liu existent instituit prin P.U.G. pe parcelele
amplasate la sud-vest de parcela reglementata;
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— minim 4,5 m, cu respectarea distantei minime egald cu jumatate din indltimea cladirii,
fata de limita de proprietate laterald nord-vestica, cu respectarea suprafetei fasiei din
terenul reglementat incadrata in situatia existenta si propusa in UT.R. Ve.

Imobilul propus va avea o arhitecturd moderna cu acoperis de tip sarpanta.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
Subzona de institutii si servicii publice si de interes public
P.0.T. maxim = 60%
C.U.T. maxim = 2,2
Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic
P.0.T. maxim = 1%
C.U.T. maxim = 0,01

6. Dezvoltarea echiparii edilitare

6.1.  Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la reteaua publicad existentd in zond, conform

avizului eliberat de Compania de Apa Somes.

6.2.  Canalizare .
Evacuarea apelor uzate menajere se va face conform avizului eliberat de COMPANIA DE APA

SOMES S.A, catre reteaua de canalizare menajera existenta in zona.

Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare, si vor fi
canalizate si evacuate separat fatd de apele menajere, prin racordare la reteaua publicd de
colectare a apelor pluviale existenta.

6.3.  Alimentare cu energie electrica
Alimentarea cu energie electricd se va face prin racordarea la reteaua publicd de
electricitate existenta in zona, in conformitate cu reglementarile din avizul eliberat de DEER S.A.

Sucursala Cluj-Napoca.

6.4.  Alimentare cu caldura
Asigurarea agentului termic pentru incdlzirea spatiilor din imobilul propus se va realiza
printr-o centrala termica proprie amplasata in spatiul tehnic organizat in cadrul imobilului propus.

6.5.  Alimentare cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la reteaua publicad existenta in zon3,

conform avizului eliberat de DELGAZ GRID S.A.

6.6.  Gospodarire comuna
Gestionarea evacudrii deseurilor atdt pe perioada executiei cit si pe toatd perioada
functionarii constructiei se va face prin contract cu firma de salubritate.

7 Protectia mediului

7..  Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

Datorita faptului ca functiunea propusd pentru terenul reglementat va fi de subzond de
institutii si servicii publice si de interes public, functiunea predominantad fiind de cult, natura
activitatilor desfasurate in cadrul constructiilor propuse va fi nepoluantd. Calitatea apei care va
rezulta prin exploatarea constructiei propuse nu va fi expusa degradarii sau infestarii chimice si nu
vor exista emisii poluante. Nu sunt necesare masuri suplimentare de protectie a calitatii apei in
acest sens.
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7.2.  Prevenirea producerii riscurilor naturale

Conform prevederilor P.U.G. Cluj-Napoca, zona studiata nu prezinta riscuri naturale.

Lucrarile de prospectare geotehnica efectuate pe amplasamentul studiat pentru
documentatia de fata nu au pus in evidenta fenomene dinamice active (alunecari de teren, eroziune,
inundatii).

Proiectarea constructiilor si a amenajarilor se va face in concordantda cu prevederile
studiului geotehnic intocmit Tn faza de autorizare a construire obiectivului de catre un inginer geolog
atestat, care va fi verificat la exigenta Af conform Normativului privind documentatiile geotehnice

pentru constructii indicativ NP 074-2014.

7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate
Constructia propusa va fi racordata la reteaua publica de canalizare a apelor uzate de tip
menajer. Apele pluviale vor fi captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare si racordate la

reteaua de colectare a apelor pluviale existenta.

7.4.  Depozitarea controlatd a deseurilor

Depozitarea deseurilor rezultate prin lucrdrile de executie a constructiei se va realiza n
interiorul parcelei reglementate, pe o platforma sau intr-un spatiu special amenajat destinat
colectarii deseurilor, iar evacuarea acestora se va realiza de catre firme specializate, prin contract
de salubritate.

Deseurile rezultate in urma activitatilor desfasurate in cadrul exploatarii imobilului propus
se vor depozita pe o platformd sau intr-un spatiu special amenajat (punct gospodaresc), cu
posibilitate de depozitare selectiva si de ventilare naturala si cu acces din spatiul public. Evacuarea
deseurilor se va realiza prin contract de salubritate cu firme specializate.

7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Intreaga suprafatad de teren va fi amenajatd corespunzator, prin realizarea de alei pentru
circulatie auto si pietonala, respectiv de spatii verzi amenajate, neexistand astfel terenuri degradate.
Interventiile vor urmari, pe langa aspectele tehnice, asigurarea coerentei imaginii urbane,
reabilitarea amenajarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.

7.6.  Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se propune realizarea de spatii verzi amenajate pe portiunea de teren incadrata in situatia
propusd in UT.R. S_ls, in afara suprafetelor ocupate de ansamblul constructiv propus si de
trotuarele si aleile de circulatie pietonala si auto. Nu se vor lasa spatii libere neamenajate.

7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor zone protejate, deoarece in zona nu exista valori de

patrimoniu care sa necesite protectie.

7.8.  Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Terenul reglementat este liber de constructii, fiind actualmente un spatiu verde amenajat in
scopul beneficiarului (gradina cu spatii verzi de tip gazon si pomi fructiferi). Terenul nu a fost folosit
in scop de depozitare sau pentru exploatare de orice fel, prin urmare nu sunt necesare lucrari de
refacere peisagistica si de reabilitare urbana.

7.9.  Valorificarea potentialului turistic si balnear
Zona studiata nu detine potential turistic si balnear care sa poata fi exploatat.

7.10.  Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare

majore
Nu s-au evidentiat disfunctionalitati in domeniul retelelor edilitare existente in zona. Imobilul

propus se va racorda la retelele de utilitdti urbane existente in zona, fara a produce
disfunctionalitati.
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8. Obiective de utilitate publica

Zona studiatad prin prezenta documentatie P.U.Z. (si terenul reglementat) este situatd in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca.

Terenul reglementat se afla in proprietatea privata a beneficiarului si initiatorului prezentului
P.U.Z. - Congregatia Surorilor Maicii Domnului, are suprafata de 4000 mp si se identificd prin
C.F. Nr. 279792, Nr. Cad. 279792.

Prin propunerile cuprinse in prezenta documentatie, se va rezerva pe terenul reglementat o
fasie de teren cu suprafata de 392 mp, adiacenta limitei de proprietate estic3, spre domeniul public,
in scopul regularizarii strazilor Romul Ladea si Antonio Gaudi si rgirii profilunlor acestora la
ampriza de 18 m, respectiv 16 m, precum si in scopul unei mai bune organizari a intersectiei celor
doua strazi.

Toate costurile generate de investitiile preconizate prin prezentul P.U.Z. vor fi suportate
exclusiv de catre beneficiarii lucrarii.
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D. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie P.U.Z. a fost intocmita la solicitarea investitorului si beneficiarului
lucrarilor de investitii Congregatia Surorilor Maicii Domnului, pe baza Certificatului de Urbanism
emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca in scopul propus si in conformitate cu reglementarile
documentatiei P.U.G. municipiul Cluj-Napoca cu Regulamentul Local de Urbanism aferent si cu
respectarea conditiilor prevazute in Avizul de Oportunitate nr. 25 din 29.01.2024.

Prin documentatia de fatd se propune reglementarea terenului avand Nr. Cad. 279792, inscris
in C.F. Nr. 279792, in sensul instituirii unei subzone de institutii si servicii publice si de interes public
pe intreaga suprafata din terenul reglementat care nu este incadrata actualmente in U.T.R. Ve.
Pentru portiunea de teren incadrata actualmente in U.T.R. Ve se mentine incadrarea functionald si in
situatia propusa.

Accesul auto pe parcela in situafia propusa se va asigura din str. Antonio Gaudi (pe limita de
proprietate estica), prin relocarea accesului auto existent in vecinatatea coltului nord estic (a.l.
acesta sa nu se afle la o distanta mai mica de 15 m fata de intersectia strazii Antonio Gaudi cu str.
Romul Ladea) si redimensionarea acestuia la 6 m si realizarea unui acces auto secundar (acces
ocazional) in vecinatatea coltului sud-estic al parcelei. Se vor organiza doua accesuri pietonale pe
parcela, in dreptul accesurilor auto.

Propunerile de reglementare urbanisticd au fost elaborate in scopul edificarii pe terenul
reglementat a unui ansamblu constructiv cu functiunea predominanta de cult.

Sef de proiect | Arh. Sorin Scripcari

Sorin S.
SCRIPCARIU
arhitect-urbanist
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