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1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei
a. Denumirea obiectivului : DESFIINTARE CONSTRUCTIE EXISTENTA S| ELABORARE

PUD PENTRU CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, AMENAJARI EXT ERIOARE RACORDURI $I

BRANSAMENTE UTILITATI
b. Inltlator NICHITA MARIA SI NICHITA EMIL
LOC. BOTOSANI, STR. GHEORGHE FILIPESCU, NR. 1, SC. A, ETAJ IV, AP. 15, JUD.

BOTOSANI
c. Beneficiar : NICHITA MARIA $I NICHITA EMIL
LOC. BOTOSANI, STR. GHEORGHE FILIPESCU, NR. 1, SC. A, ETAJ IV, AP. 15, JUD.

BOTOSAN| ] )
d. Elaborator : S.C. PROGIS CONSULTING SR.L, COM GILAU, STR. PRINCIPALA, NR

542, JUD. CLUJ
e. Data elaborarii : noiembrie 2017

1.1. Obiectul lucrarii

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca pe strada Emil Petrovici la nr. 9 si
este constituit din teren in suprafata de 371 mp si o constructie de tip parter constituita din doua
corpuri C1 si C2. La cererea beneficiarului se doreste demolarea constructiei existente pe
amplasament si construirea unui imobil cu funcitiune mixta, (cladire de birouri si spatii comerciale la

parter).

Se intocmeste prezenta documentatie in vederea stabilirii reglementérilor urbanistice pe
parcela.

1.2. Dimensionarea zonei studiate

Zona reglementata prin PUD este constituita dintr-o singurd parcela in suprafata de 371 mp,
proprietatea fiind definuta de Nichita Emil si Nichita Maria.

In conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul se identifica cu C.F. nr. 308792 Cluj-
Napoca, nr. cadastral 308792, situat in intravilanul localitatii Cluj-Napoca. Pe teren exista o

constructie parter, cu functiunea de locuintd compusa din 2 corpuri dupa cum urmeaza:

Corp 1 compus din : 2 camere, 2 bucatérii;
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Corp 2 compus din : camera, bucatarie, baie, antreu, camer, antreu, wc si garaj.

Planul de situatie s-a intocmit avand la baza date rezultate din ridicarea topo efectuata, delimitarea
proprietatii fiind facuta conform actelor de proprietate aflate in posesia proprietarilor.

Planul urbanistic de detaliu intocmit stabileste amplasarea obiectivelor pe proprietate, aliniamentele
minime admise, restrictii posibile, accesele pietonale si auto de pe drumurile existente sau
constituite, modul de realizare a utilitatilor, indici de utilizare a terenului.

2. incadrareain zoni
Terenul in suprafatd de 371 mp se afla in intravilanul localitatii Cluj-Napoca, strada Emil Petrovici

nr. 9. Accesul auto se face din strada Emil Petrovici situata pe latura sudica a amplasamentului.

2.1.  Concluzii din documentatii deja elaborate :

Conform PUG Cluj-Napoca, terenul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. Destinatia zonei conform
PUG este : parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii - Zona mixta cu regim

de construire inchis.
Caracterul actual al zonei:

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.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele disfunctionalitati
si incompatibilitati aparute:

(a) trafic ce se desfagoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate

(b) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial dedicate
functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile cu aceasta din cauza
poluérii fonice, vizuale etc, desfasurate frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate

(c) pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati -
parcare, depozitare etc

(d) degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia
(e) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere
(f) degradarea spatiului public, parcare in exces

(9) adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural
inadecvate altor functiuni
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(h) aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea modurilor
de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate negativa, rezultat al lipsei unei

reglementari clare si unitare.

Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixtd, de tip subcentral. Organizare urbana pe principiul
cvartalului, cu fronturi inchise. Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu aliniere
la corniga 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.

2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
In urma realizarii documentatiilor si obtinerea avizelor si acordurilor solicitate prin certificatul

de urbanism s-au semnalat urmatoarele:

- Conform aviz SC ELECTRICA SA se va respecta distanta minima admisibila de 0,6 m
(plan orizontal, proiectie la sol) intre conductorul extrem LES 20 KV si constructiile
propuse, precum si distanta minima admisibild intre conductorul extrem LEA 0,4 KV si
constructiile propuse.

- Conform aviz SC TELEKOM SA in zona exista cabluri de telecomunicatii instalate aerian,
care vor trebui protejate in timpul executarii lucrarilor.

3. Situatia existenta

3.1. Analiza fondului construit existent
Constructiile existente in zona sunt constituite in marea majoritate din constructii de locuinte,

cu regim mic de inaltime, realizate anterior anilor 80. Local printre functiunile de locuire se mai pot
intalni si cladiri destinate comertului cu amanuntul de mici dimensiuni. Pe latura vestica a
amplasamentului existd o locuintd parter si mansada realizata in ultimii 10 ani. Pe latura estica
amplasmentul studiat se invecineaza cu o constructie de tip parter cu destinatia de locuinta. Pe
latura nordica imobilul studiat se invecineaza cu o locuinta parter, ce are acces din strada Decebal.
Ca si tipologie de construire cladirile sunt de tip incinta, constructii de top C, U, O, L, cu frontul inchis
si curte interioara. In general constructiile au calcane spre proprietatiile vecine.

3.2. Circulatia auto si pietonala

Accesul se realizeaza direct din strada Emil Petrovici, atat cel pietonal cat si cel auto. Latimea strazii
este variabila, conform datelor din teren si din ridicarea topografica.

3.3. Analiza geotehnica
Este atasata la prezenta documentatie.

3.4. Date topografice
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Au fost intocmite in sistem de proiectie stereo 70, cota de referintd Marea Neagra, la scara 1:200.

Acestea au fost folosite ca baza de date pentru stabilirea solutjilor tehnice pentru intocmirea planului de
situatie anexat prezentului studiu.

Au fost ridicate: ampriza drumului, limite carosabil, limite proprietati, axul drumului existent, stalpi CONEL
sau de telefonie, accese in curti, santuri si rigole, podete.

Drumuirile s-au executat in circuit inchis, folosind punctele de sprijin din reteaua geodezica existents.
Statile de drumuire s-au materializat prin buloane metalice. Masuratorile topografice au respectat
normele si tolerantele in vigoare.

3.5. Regimul juridic, economic si tehnic al terenului, bilant teritorial

3.5.1. Regimul juridic

in conformitate cu extrasul CF aflat in copie la dosar, terenul de 371 mp se identifica cu C.F. nr.
308792 Cluj-Napoca, nr. cadastral 308792, detinut de Nichita Emil si Nichita Maria, situat in
intravilanul localitatii Cluj-Napoca, strada Emil Petrovici nr. 9. Pe teren exista doud locuinte de tip
parter, corp C1 si corp C2, ce vor fi demolate.

3.5.2. Regimul economic
Destinatia actuala a terenului este de curti constructii.
Destinatia stabilita prin PUG - zona mixta cu regim de construire inchis, imobil proprietate privats,
situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

3.5.3. Regimul tehnic

Terenul in suprafaté de 371 mp se afla in intravilanul localittii Cluj-Napoca. Proprietatea este de
forma rectangulara.

Accesul se realizeaza din strada Emil Petrovici, direct in curtea imobilului.

Parcela este situata in UTR zona mixta cu regim de construire inchis, imobil proprietate privat,
situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Vecinatati:

-la Nord - proprietate privata, constructie existentd — locuinta parter

-la Sud - strada Emil Petrovici

-la Est - proprietate privaté, constructie existentd — locuinta parter

-la Vest - proprietate privata, constructie existentd — locuinta S+P+M
NUME : ADRESA DE CONTACT TELEFON:
TECAR GAVRIL MUN. CLUJ NAPOCA, STR.

EMIL PETROVICI, NR. 7, JUD CLUJ 0722806376

BORZAN CRISTINA MARIA  MUN. CLUJ-NAPOCA, STR.
EMIL PETROVICI, NR. 11 0744361539
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TARTA MARIAN MUN. CLUJ-NAPOCA, STR.
DECEBAL, NR. 48, AP. 3, JUD. CLUJ 0723033211
INDICI TEHNICO-ECONOMICI
BILANT TERITORIAL EXISTENT: EXISTENT
mp %
A TEREN 371.00 100.00
TEREN CE APARTINE DOMENIULUI PUBLIC 0.00 0.00
TEREN CEDAT PENTRU REGULARIZARE TRASEU DE DRUM 0.00 0.00
ARIE CONSTRUITA EXISTENTA PROPUSA PENTRU
DEMOLARE 210.00 56.60
ARIE EXISTENTA CIRCULATII PIETONALE 61.65 16.62
ARIE EXISTENTA PARCARI 0.00 0.00
ARIE EXISTENTA CIRCULATII SEMICAROSABILE 0.00 0.00
ARIE EXISTENTA SPATII VERZI 99.35 26.78

3.7. Echipare edilitara

Zona studiata este echipata edilitar cu linie electrica aeriana, retea de apa, canalizare, retea

de gaz si telefonie, in lungul strazii Emil Petrovici.
Se vor realiza doar brangamente ingropate, este interzisa realizarea bransamentelor aeriene.

Firidele de bransament si contoarele vor fi integrate in cladiri.

3.8. Disfunctionalitati, prioritati si servituti existente

Principala disfuctionalitate a terenului este data de faptul c& este marginita pe 3 laturi de
calcanele constructiilor vecine, dar care nu sunt de aceeasi lungime. Ca urmare la conformarea
propunerii s-a tinut cont de reglementarile urbanistice din PUG, respectiv:

- constructia va fi cu front inchis

- se va retrage aliniamentul pentru alinierea cladirii propuse la cea existenta spre vest (nr.7)

- alinierea la ambele calcanele existente

- parcela find mai adanca de 20 de m, constructia propusa se va amplasa in interiorul fasiei de
teren adiacenta aliniamentului avand adancimea egala cu 65 % din cea a parcelei.

Parcela studiata are forma si dimensiuni ce permit executia lucrarilor propuse. Accesul este
asigurat direct, din strada Emil Petrovici.

Terenul studiat este amplasat in afara zonelor de risc natural sau antropic. Zona nu prezint3 risc
de alunecari de teren. Terenul este amplasat in afara albiei majore a raului Somes, in afara zonei
inundabile.
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4. Reglementari

4.1. incadrarea in PUG Cluj-Napoca
Conform PUG Cluj-Napoca, parcela studiat’ se incadreaz3 in unitatea teritoriala de referinta

parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii. Zona mixtd cu regim de
construire inchis.

4.2. Situatia propusa

Se propune realizarea unei constructii cu functiune mixta, avand regimul de inaltime P+1E+1M.
Diferenta substantiala dintre propunere si reglmul de inaltime maxim permis prin PUG - (1-
3S)+P+5+1R - se justifica atat datorita dimensiunilor reduse ale parcelei, cat si din cauza
contextului, discrepanta intre fondul construit actual si regimul de inaltime maxim posibil find prea
mare din punctul de vedere al investitorului si a vecinilor. Din punct de vedere functional, constructia
va adaposti un magazin la parter si spatii de birouri la etaj si mansarda. Aria construits efectiva a
parterului va fi de 100,64 mp, restul terenului fiind ocupat de parcari, alei auto si pietonale, parcare

pentru biciclete si spatii verzi amenajate.

Spatiul exterior amenajat
Parcarile, aleile auto si pietonale se vor realiza din dale de beton asezate pe pat de nisip.

in incintd se vor realiza 4 locuri de parcare pentru masini si o zona destinatd intoarcerii
autovehiculelor. Terenul ramas liber va fi transformat in spatiu verde prin insaméntare cu gazon si
plantat cu arbori si arbusti ornamentali. Spre interiorul curtii, langa gangul de acces, pe latura estica
a cladirii, se vor amplasa tomberoanele pentru deseuri, precum si o parcare pentru biciclete.

imprejmuirea
Nu se va realiza imprejmuirea terenului, tindnd cont de configuratia parcelei, situarea ei,
regulamentul local de urbanism si de faptul ca aceasta este inconjuraté de calcanele vecine.

Accesul pe teren se realizeaza pe latura sudica, de pe strada Emil Petrovici, prin intermediul unui
gang creat in cladirea nou propusa.

Gangul de acces va avea latimea de 3,50 m, prin intermediul lui se va realiza si accesul
pietonal si cel auto. Parcajul din incinta este astfel dimensionat incat sa permitd intoarcerea
autovehiculelor pe proprietate, atét intrarea cat si iesirea facandu-se cu fata.

4.3. Propuneri de rezolvare a circulatiei auto, pietonale, accese
Accesul auto si pietonal se va asigura din strada Emil Petrovici. Dimensiunile frontului

asigura accesul auto si pietonal in bune conditii. Se va asigura parcarea auto in interiorul proprietatii,
pe platforma din dale de beton carosabile, cu spatiu de manevra corespunzétor, pentru a se asigura
iesirea cu fata de pe proprietate.
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4.4. Circulatia terenurilor impusa de solutia de urbanism precum si servitutile propuse
Terenul studiat isi mentine tipul actual de proprietate, fiind proprietate privata. Nu exist3 alte
servituti de trecere pe proprietate, nici nu se propun a fi realizate.

4.5. Regimul de aliniere si regimul de inéltime

Retrageri si aliniamente propuse:

- Front la strada, aliniere la constructiile existente invecinate (nr. 7 si 11), cu o retragere de
aproximativ 1.60m fata de coltul sud-vestic al parcelei pe latura vestica, pentru a se alinia
la calcanul constructiei existente la nr. 7

- Lipita la calcan pe latura estica si vestica

- Retragere minima 13,40 m fata de limita posterioar, cladirea se poate extinde pe maxim
65% din adancimea parcelei

Regimul de inaltime maxim este (1-3S)+P+5+1R conform PUG, regim de inltime propus este

P+1E+1M.

4.6. Indicatori de ocupare a terenului (POT, CUT)

BILANT TERITORIAL
BILANT TERITORIAL PROPUS : EXISTENT PROPUS

mp % mp %

A TEREN 371.00 100.00 371.00 100.00
TEREN CE APARTINE DOMENIULUI PUBLIC 0.00 0.00 0.00 0.00
TEREN CEDAT PENTRU REGULARIZARE
TRASEU DE DRUM 0.00 0.00 0.00 0.00
ARIE CONSTRUITA PARTER 210.00 56.60 100.64 21,12
ARIE CIRCULATII PIETONALE 61.65 16.62 0.00 0.00
ARIE PARCARI 0.00 0.00 52.60 14.17
ARIE CIRCULATII AUTO + PIETONALE 0.00 0.00 126.62 34.15
ARIE PUNCT GOSDPODARESC + PARCARE
BICICLETE 0.00 0.00 9.02 243
A SPATII VERZI (MIN. 20% CONF. P.U.G.) 99.35 26.78 82.12 2213

P.O.T. propus = 49,57 % (arie construita parter + proiectie etaj si mansarda pe sol = 183,91

mp)
C.U.T. propus = 1.198 (AD = 444.65 mp = AC parter 100,64 mp + AC etaj 183,91 mp + AC

mansarda 160.10 mp)

P.O.T. maxim admis = 50,00 %
C.U.T. maxim admis = 2,60

4.7. Propuneri de echipare edilitara.
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Din punct de vedere al utilittilor, obiectivul va fi racordat la retelele existente in zona: electricitate,
apa, gaz metan, canalizare si telefonie.

Asigurarea apei potabile si menajere se va face prin realizarea unui bransament la reteaua
stradala existenta.

Apele menajere uzate se vor evacua in eteaua de canalizare a localitatiii prin realizarea unui
bransament, in baza unui proiect de specialitate cu acordul prealabil al regiei furnizoare.

Asigurarea apei calde menajere se va face prin intermediul unei centrale termice cu
functionare pe combustibil gazos.

Asigurarea alimentarii cu gaz a constructiei propuse se va face prin realizarea unui
brangament, in baza unui proiect de specialitate cu acordul prealabil al regiei furnizoare.

Firidele de bransament si contoarele vor fi integrate in cladire.

4.8. Masuri de protectie a mediului, de protectie sanitard si de prevenire si stingere a
incendiilor.

Masuri de protectia mediului:

Terenul este situat in afara zonelor de protectie naturald sau antropic3.

Activitatile ce urmeaza a se desfasura in constructia propusa nu constituie un potential factor
de plouare pentru mediul inconjurator.

Protectia apelor subterane va fi asigurata prin colectarea apelor menajere uzate si evacuarea
lor in reteaua de canalizare a localitatii. Apele meteorice de suprafatd se vor scurge in terenul
natural, prin intermediul dalajelor permeabile propuse.

Constructia este izolata corespunzator din punct de vedere fonic, activittile desfasurate in
cadrul ei nu constituie risc de poluare fonicd pentru vecinatati. Nivelul de zgomot emis nu depaseste
limitele admise conform legislatiei si normativelor in vigoare.

Constructia propusd nu genereaza si nu evacueaza in atmosfera gaze periculoase sau

poluante, nu constituie risc de poluarea aerului.
Prin desfasurarea activitatii propuse nu se genereaza si/sau depoziteaza in incinta deseuri ce

ar putea produce poluarea solului.
Colectarea deseurilor se va face pe platforma gospodareasca propusa. Preluarea deseurilor

se va face prin grija investitorului, de catre o firma atestata in baza unui contract de prestari servicii.

Masuri de protectie sanitara:
In cadrul zonei studiate nu exista obiective ce sa necesite sau s& impuna zone de protectie

sanitara.
La realizarea propunerii pentru obiectivul de investitii s-a tinut cont de normele sanitare in

vigoare referitoare la functiunea propusa.

Masuri de prevenire si stingerea incendiilor:




S.C. PROGIS CONSULTING S.R.L.

comuna Gilu, strada Principal, nr. 542, jud. Cluj e 7:\\ P

Nr. ord. Reg. com. J12/148/27.01.2009. MC | MC \
Cod unic de inregistrare RO 25010352 o o
cont R046 RZBR 0000 0600 1139 7259 — RAIFFEISEN BANK . 00 NS
Tellfax. 0364 889331, 0745260768 1SO 90012008 1SO 140012004

La intocmirea proiectului pentru constructia propusa se va tine cont de legislatia in vigoare

referitoare la prevenirea si stingerea incendiilor, precum si a cerintelor emise de organele

competente in acest domeniu.
In vederea eliminarii unor riscuri de incendiere accidentala, se dispun urmatoarele:

nu se vor utiliza instalatji electrice improvizate sau defecte
nu se vor utiliza sisteme de incalzire defecte, sau fara agremente tehnice, verificarile tehnice

ale acestora se vor face la timp
se va amenaja un loc special pentru fumat, nu se vor lasa chibrite sau brichete aprinse

prin grija investitorului se vor marca corespunzator caile de evacuare
obiectivul va fi protejat impotriva riscului de aprindere prin trésnet, prin dotarea cu sistem de

paratrasnet

Se vor respecta normele in vigoare referitoare la securitatea la incendiu.

4.9. Concluzii

Obiectivul propus este in concordanti cu caracterul zonei studiate.
Construirea acestuia este in concordanti cu directiile de dezvoltare ale zonei studiate si nu

generaza efecte negative asupra mediului construit sau natural.

Coordonator Intocmit,

arh.urb. Pavel Simion Florin arh. stagiar RUR Lascus Vicentiu




