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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului, E&G IMOBILIARE SRL, avand sediul social in Salistea de Sus,
str. Liviu Doru Bindea, nr. 125, judet Maramures, cod de identificare fiscala RO42721959, inregistrata la Oficiul Registrului
Comertului sub nr. J24/739/2020, reprezentatd legal prin administrator Font Anuta si are ca obiect ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE FUNCTIUNE INCADRARE URBANISTICA DIN (L2)- SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA iN
(1S1) SUBZONA INSTITUTIILOR SI SERVICIILOR DE INTERES GENERAL, pentru terenul situat in Bistrita, str G-ral Grigore
Balan. Nr.34 identificat prin CF Nr. 85441.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA : ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE FUNCTIUNE
LUCRARII iNCADRARE URBANISTICA DIN (L2)- SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA
N (1S1) SUBZONA INSTITUTIILOR SI SERVICIILOR DE INTERES GENERAL

AMPLASAMENT . str G-ral Grigore Balan. Nr.34

BENEFICIAR :  E&G IMOBILIARE SRL
str. Liviu Doru Bindea, nr. 125, Salistea de Sus, judet Maramures

PROIECTANT : TRANS FORM S.R..L
Str. Onisifor Ghibu nr.12, Cluj-Napoca, jud. Cluj

FAZA . Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE : 1049/2021
DATA : SEPTEMBRIE 2021
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1.2. Obiectul lucrarii

Se propune ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE FUNCTIUNE iINCADRARE URBANISTICA DIN (L2)-
SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA iN (1s1) SUBZONA INSTITUTIILOR SI SERVICIILOR DE INTERES GENERAL.

Propunerea de schimbare a UTR-ului din L2 in IS1 va avea consecinte economice si sociale benefice asupra zonei. Se
doreste schimbarea destinatiei imobilului aflat in curs de executie cu functiuni turistice in functiuni de comert, birouri si
cafenea. Solutia va determina cresterea atractabilitatii zonei, datorita alaturarii de mai multe functiuni similare cu cea
propusa.

Dreptul de proprietate asupra terenurilor in studiu de pe strada Sanatoriului 25 indentificat prin extrase C.F. : conform
Tabel 1

TABEL 1 — extrase C.F.

1 E&G IMOBILIARE 85441 85441 1654 1654 L2
S TOTAL TEREN CARE A
GENERAT PUZ-UL 1654 1654

Se propun urmatoarele lucrari:

e Propunerea de schimbare a UTR-ului din L2 In IS1
e Schimbarea de destinatiei a imobilului aflat Tn curs de executie cu functiuni turistice in functiuni de comert, birouri si
cafenea. Suprafata de comert va fi peste 200 mp, cat permite regulamentul din L2.

Amplasamentul studiat este situat in UTR L2 SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA

1.3. Surse documentare
e Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
- Planul Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 184/2018
-Certificat de urbanism nr. 1129 din 23.06.2021
-Aviz de oportunitate nr. 4 din 16.09.2021
e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
-documentatie topografica aferenta zonei studiate.
-studiul geotehnic
e Alte surse documnetare care au stat la baza propunerii:
- Parcurgerea si cartarea teritoriului studiat
Extras din baza de date ANCPI, completat cu regimurile de naltime preluate prin observatie directa in teren.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei
o Date privind evolutia zonei

Amplasamentul studiat este situat central, in intravilanul municipiului Bistrita, pe strada G-ral Grigore Balan, nr.34.
Pe terenul in studiu s-au emis 3 autorizatii de construire pentru edificarea unui imobil cu functiuni turistice, respectiv:
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e AC 1438 / 04.12.2018 — "Extindere, reabilitare, modernizare, schimbare destinatie din locuinta in cladire cu
unitati de cazare tip pensiune cu restaurant D+P+2E+M”

e AC70/23.02.2021 ” Modificare AC 1438 / 04.12.2018 prin extindere cladire si renuntare la demisol, regim de
inaltime P+2E+Er”

e AC185/05.04.2021 — Modificare pozitie acces auto existent din str. Grigore Bélan

o Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Parcela propusa spre reglementare — str. Grigore Balan 34 e incadrata intr-un cvartal eterogen, cu constructii de locuinte
colective cu regim P+4 si constructii de locuit mici, semi-colective si individuale, toate de la Grigore Balan avand partial sau
total functiuni comerciale, de servicii si alimentatie publica.

o Potential de dezvoltare
Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele punctele de vedere:

- Localizare in municipiu — teritoriul studiat este situat central in municipiului Bistrita.

- Geomorfologia terenului — terenul are o declivitate scazuta, fapt care nu ridica probleme de amplasare a
constructiilor

- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — Tn zona exista retelele edilitare, de la care se va face
racordul pentru imobilul in curs de executie. Retelele edilitare sunt pe strada G-ral Grigore Balan.

2.2.incadrarea in localitate

. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul studiat se afld central in municipiului Bistrita. Tn zond predomin spatiile comerciale si spatiile destinate
serviciilor si insitutilor de interes public.

. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general e.t.c.

in zona studiatd predomind functiunile administrative , dar si numeroase functiuni comerciale, care se regisesc fie in

constructii individuale pe parcela, fie la parterul locuintelor colective. Din punct de vedere al retelelor edilitare,

amplasamentul studiat dispune de echipare completa: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaze naturale, telefonie, salubritate.

2.3.Elemente ale cadrului natural

o Relieful
Terenul studiat are orientare topografica plan orizontala.

. Reteaua hidrografica
in forajele efectuate la nivelul hidrostatic nu a fost interceptate ape pana la adancime de 3.00 m.

o Clima

Evolutia temperaturii aerului este tipic continentald cu maxima in luna iulie si minima Tn luna ianuarie. Cantitatea de
precipitatii, in functie de anotimp, depaseste in general media pe tard. Acest sector se incadreaza in zona climatica
temperat continentald de deal. Temperatura medie anuald este de 8.3 grade Celsius. Temperatura medie a lunii ianuarie
este de 4,7 grade Celsius iar cea a lunii iulie atinge valoarea de 18,9 grade Celsius. Valorile medii ale precipitatiilor anuale
sunt de 680 mm, cu luna cea mai bogata in precipitatii -iunie, cu o medie de 90 mm, iar cea mai secetoasa — februarie, cu
media de 20mm. Vanturile dominante bat din sectorul vestic si inregistreaza schimbari ale directiei de la vara la iarnd, cu
intensificari orientate vest-est.
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. Conditii geotehnice si riscuri naturale
incadrarea lucrarilor in categoria geotehnic
Factorii avuti in vedere sunt:

Conditii de teren Terenuri bune/ medii Punctaj: 2-3 pct
Apa subterana Fara epuizmente Punctaj: 1 pct
Clasificarea constructiei dupa clasa de | Normala Punctaj: 3 pct
importanta

Vecinatati Risc moderat Punctaj: 3 pct
Zona seismica Un punct pentru zonele cuag<0,10g Punctaj: 1 pct

Punctaj total=10-11 pct

n conformitate cu tabelul de mai sus, riscul geotehnic este moderat iar categoria geotehnici este 1.
2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere
Circulatia rutiera se desfdasoara pe strada G-ral Grigore Balan. Aceasta este prevazuta cu douad sensuri de circulatie (cate
doua benzi de circulatie pe fiecare sens) si 0 banda pe sens pentru parcajul auto. Pe frontul par al strazii, circulatia pietonala
e delimitata de circulatia rutiera printr-un aliniament de vegetatie Tnalta. Profilul strazii G-ral Grigore Balan masoara
aproximativ 27 m.

2.5.0cuparea terenurilor

. Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupa zona studiata
n zona studiata exista functiuni si dotari diverse, specifice subzonei institutiilor publice si a serviciilor de interes general.

. Relationari intre functiuni

Tn proximitatea amplasamentului s-au identificat functiuni de importanta regionald si locald precum constructii culturale:
Muzeul Judetean, constructii de sandtate: Spitalul Judetean de Urgenta si constructii de invatamant: Scoala Generala Stefan
Cel Mare. Strada Grigore Balan este in continuarea str. Liviu Rebreanu, iar functiunile specifice zonei centrale se continua
pe aceasta. Sectorul de front par, de la str. Roman Vivu si pana la primele blocuri P+8 de Grigore Balan este aprope exclusiv
mobilat cu alte functiuni decat locuirea, prin urmare incadrarea intr-un UTR specific institutiilor si serviciilor este fireasca.

o Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit

Conform analizelor urbanistice , procentul de ocupare a zonei studiate este de aproximativ 30%, iar coeficientul de utilizare
a terenului este 1. Zona este bine inchegata urbanistic iar densitatea este crescutd, caracteristica specifica zonelor de
institutii si servicii. Regimul de Tnhaltime este de asemenea crescut, deoarece in zona studiata exista imobile cu regim de
fnaltime P+8. Modul de ocupare a terenurilor este specifica subzonei institutiilor publice si serviciilor de interes general.

Tn mod particular, in cadrul cvartalului delimitat de strizile Grigore Balan, Stefan cel Mare, Tudor Vladimirescu si Vasile
Lupu, se observa ca, pe coltul vestic, spre Vasile Lupu, desi are pozitia si vizibilitatea cea mai buna dinspre centrul istoric
este zona cu indicii de ocupare cei mai scazuti si cu regim de inaltime Tn general parter.

Luand in considerare si faptul ca fondul construit existent nu este unul valoros, se poate considera ca in acest areal
restructurarea este posibila si totodatad necesara.
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. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Tn proximitatea zonei studiate existd functiuni de comert specializat, alimentatie publicd, financiar bancare, de sanitate,
servicii profesionale, de turism, invatamant si de cult.

. Asigurarea cu spatii verzi
Spatiile publice prezente in zona au caracter mineral, specific mediului urban. Pe strada G-ral Grigore Balan exista un spatiu
verde generos la intersectia cu strada Constantin Roman Vivu. in jurul locuintelor colective s-au amenajat spatii verzi cu rol
de protectie vizuala si fonica.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Tn zon& nu s-au identificat probleme majore determinate de riscuri naturale. Clidirea este executata la rosu, iar modul de
construire a fost adaptat conditiilor sitului, astfel incat dezvoltarea sa fie durabila. S-au aplicat recomandarile din studiul
geotehnic.

. Principalele disfunctionalitati
Amplasamentul studiat este In UTR L2 — subzona de locuire individuald, desi este inconjurat de functiuni mixte specifice
UTR-ului IS1- subzon3 institutiilor publice si servicii de interes general. incadrea in UTR-ul L2 limiteaza dezvoltarea spatiilor
comerciale si a functiunilor specifice zonei centrale a orasului.

2.6. Echiparea edilitara
Tn zon3 existd urmatoarele retele de echipare edilitara:
e Retea de alimentare cu apa
e Retea de canalizare
e Retea de alimentare cu gaze naturale
e Retea de alimentare cu energie electrica

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care s impuna probleme de mediu. in zon& nu au existat factori
poluanti de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei
Propunerea de schimbare a UTR-ului L2 in IS1 strict pe amplasamentul studiat este in concordanta cu PUG si RLU al
municipiului. Pe strada G-ral Grigore Balan predomina functiunile comerciale si serviciile, iar locuirea de cele mai multe ori
lipseste.
De asemenea, pe terenul in studiu, str. Grigore Balan nr. 34, Cad. 85441 s-au emis 3 autorizatii de construire pentru
edificarea unui imobil cu functiuni turistice, respectiv:
e AC 1438 / 04.12.2018 — "Extindere, reabilitare, modernizare, schimbare destinatie din locuinta in cladire cu
unitati de cazare tip pensiune cu restaurant D+P+2E+M”
e AC70/23.02.2021 ” Modificare AC 1438 / 04.12.2018 prin extindere cladire si renuntare la demisol, regim de
inaltime P+2E+Er”
e AC185/05.04.2021 — Modificare pozitie acces auto existent din str. Grigore Balan
Constructiile autorizate si in curs de executie se incadreaza in prevederile regulamentului de urbanism aferent UTR IS1
—Subzona institutiilor publice si serviciilor de interes general.

a) Potrivit Sectiunii 1 / Art. 1 din RLU, ”Utiliziri admise”, functiunea de cazare turistica si alimentatie publicd este
permisa. Totodata functiunile comerciale, de birouri si cafenea care se au in vedere in viitor sunt permise.
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b) Potrivit Sectiunii 2 / Art. 4 din RLU, "Caracteristicile parcelelor: suprafete, forme, dimensiuni”, pentru a fi construibila

c)

d)

e)

1)

o parceld trebuie sa indeplineasca cumulativ urmatoarele conditii:
(a) Pentru cladiri cuplate, suprafata minima a parcelei sa fie de 300 mp — parcela se incadreazd in acestd
prevedere avdnd 1654 mp;
(b) Frontul minim sa fie de 18m — parcela se incadreazd in acestd prevedere avdnd front la str. Grigore Bdlan
de 22,2 metri;
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada -— parcela se incadreazd in acestd prevedere ;

Potrivit Sectiunii 2 / Art. 5 din RLU, ”Amplasarea cadirilor fat3 de aliniament”:

,1S1:in zonele constituite dispunerea clddirilor fatd de aliniament va respecta caracterul
strdzii existente, cu urmdtoarele conditii:

- cladirile care addpostesc functiuni publice reprezentative se vor amplasa retrase de la
aliniament la o distanta de minim 6.00 metri, cu conditia sd nu lase vizibile calcane ale
cladirilor situate pe limitele laterale ale parcelelor;

- In raport cu caracterul strazilor existente clddirile pot fi dispuse pe aliniament sau pot fi
retrase cu conditia sd nu lase aparente calcane ale clddirilor invecinate;

- constructiile noi se vor retrage de aliniament la regimul de aliniere specific strdzii pe
care se situeazd.

Pe terenurile libere care vor face obiectul P.U.Z. se recomandd dispunerea
cladirilor cu regim de construire continuu pe aliniament, atdt spre stradd cdt si spre
spatiile exclusiv pietonale stabilite prin planul urbanistic.”

Constructiile autorizate si Tn curs de executie sunt amplasate pe aliniament, in sistem cuplat.

Acest mod de construire este caracteristic pentru frontul par al str. Grigore Balan de la str. Constantin Roman Vivu si
pana la zona blocurilor P+8, fiind un element caracteristic barocului transilvanean. Prin urmare, cladirile autorizare
respecta specificul strazii.

Potrivit Sectiunii 2 / Art. 6 din RLU, "Amplasarea cidirilor fatd de limitele laterale si posterioare de proprietate”,
"cladirile semi-cuplate se vor alipi de calcanul clddirii de pe parcela aldturata si se vor retrage fatd de cealaltd limitd la o
distantd de cel putin jumdtate din indltimea la cornisd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu cu mai putin de 3,00
metri;

- retragerea fatd de limita posterioard a parcelei va fi egald cu jumdtate din indltimea la

cornisd, mdsuratd in punctul cel mai inalt fatd de teren, dar nu mai putin de 5,00 metri.”

Constructiile in executie nu se Tncadreaza in acesta reglementare, retragerea minima fata de limita vestica fiind de 6.19
m, fatd de un h/2 minim de 6.37 raportat la inaltimea maxima la cornisa de 12.75m. Tn acelasi timp, reglementarea
pentru UTR IS1 cu privire la retragerile fata de limitele laterale este identica cu cea pentru UTR L2 in care se incadreaza
astazi imobilul, prin urmare putem considera ca regimul derogatoriu a fost acordat prin autorizatiile de construire deja
emise.

Constructiile in executie sunt retrase la 36 de metri fata de limita posterioara, prin urmare se incadreaza in
reglementarea din RLU.

Potrivit Sectiunii 2 / Art. 8 din RLU, ”Circulatii si accese” "parcela este construibilé numai dacd are asigurat un acces
carosabil de minim 4.00 metri dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile invecinate. ”

Parcela in studiu se incadreaza n acesta reglementare avand prevazut un acces carosabil de 5 m latime in dublu sens.

Potrivit Sectiunii 2 / Cap. 9 din RLU, ”Stationarea autovehiculelor” , ”- stationarea vehiculelor se admite numai in
interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor”
Prin proiectul autorizat si in curs de executie s-au propus 15 locuri de parcare.
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Functiune | Suprafata | Modalitate de calcul Nr. parcari

Comert 418 un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei 4
parter pentru unitdti de 400-600 mp; (5.3.1)

Comert 4018 un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei 4
etaj ! pentru unitati de 400-600 mp;(5.3.1)

Birouri 451,64 un loc la 20 salariati, un salariat la 10 mp (5.1.1.a)) 2

Cafenea 193,37 Pentr.u restaurante va fi prevvazut cate un loc de parcare la 10 3

locuri la masa. Un loc la masala 5 mp (5.3.2)
Total 13

n concluzie, constructia in curs de edificare se incadreaza in prevederile RLU prin prisma functiunilor viitoare.

Potrivit Sectiunii 2 / Art. 10 din RLU, ,indltimea maxim3 admisa a cladirilor” se prevede: ca inéltimea maxima a
constructiilor sa fie de 15 m, cu P+4E, respectiv 5 niveluri supraterane.

Constructia autorizata are 4 niveluri supraterane, respectiv P+2E+R cu 14 metri in punctul cel mai fnalt si 12,75 metri la
cornisa superioard, incadrandu-se in RLU aferent UTR IS1.

h) Potrivit Sectiunii 2 / Art. 13 din RLU, ,Spatii libere si plantate” se prevede ca ”- spatiile verzi vizibile, cuprinse la
stradd intre aliniament si linia de aliniere a clddirilor vor fi amenajate peisajer sub forma unor grddini de fatadd;-
spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 40
mp;- se recomandd ca, pentru imbundtdtirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sd se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase;”

Prin proiectul autorizat si in curs de executie s-au propus un procent de 31,75% spatii verzi, prevederile RLU pentru UTR
IS1 fiind astfel respectate. Constructiile fiind amplasate pe aliniament, nu se pune problema realizarii unor gradini de
fatada.

i) Potrivit Sectiunii 3 / Art. 15 din RLU, ,Procent maxim de ocupare a terenului” se prevede pentru parcelele
comune un POT max de 50%. Constructia propusa si in curs de edificare se incadreaza in acest coeficient, avand POT
propus 34%.

j)  Potrivit Sectiunii 3 / Art. 15 din RLU, ”Coeficient maxim de utilizare a terenului” se prevede pentru parcelele
comune un CUT max de 2,5. Constructia propusa si in curs de edificare se incadreaza in acest coeficient, avand CUT
propus 1,2%.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Se propune ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE FUNCTIUNE INCADRARE

URBANISTICA DIN (L2)- SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA iN (1S1) - SUBZONA INSTITUTIILOR SI
SERVICIILOR DE INTERES GENERAL. Aceasta reglementare este dorita pentru schimbarea destinatiei imobilul
de pe G-ral Grigore Bélan nr.34 din functiune de turism si alimentatie publica in functiuni comerciale cu aria utila
peste 200 mp, birouri si cafenea.

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

e Analize urbanistice
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A.1 ANALIZA DISTRIBUTIEI FUNCTIUNILOR
A.2 ANALIZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR DIN PUNCT DE VEDERE AL POT, CUT Sl AL DENSITATII
A.3 ANALIZA PRIVIND MORFOLOGIA ZONEI STUDIATE

e Studiu geotehnic

Metodologia de analiza, sursele documentare si concluziile sunt prezentate pe larg in anexele memoriu, aici reluand
succint concluziile acestora:

ANALIZE URBANISTICE

Scopul analizelor urbanistice este de a studia critic si de a intelege contextul urban relevant studiului, astfel incat
propunerea urbanistica sa fie justificata.

Pentru planul urbanistic zonal in studiu s-au considerat 4 elemente de analiza ca fiind relevante.

A.1 ANALIZA DISTRIBUTIEI FUNCTIUNILOR

Scopul analizei: Scopul analizei: llustrarea existentei functiunilor si a dotarilor diverse aflate in arealul studiat,
specifice subzonei institutiilor publice si a serviciilor de interes general.

Surse documentare: - Google Maps

- Parcurgerea si cartarea teritoriului studiat

Concluzii: Tn zona studiatd predomind functiunile administrative , dar si numeroase functiuni comerciale, care se
regisesc fie in constructii individuale pe parcel3, fie la parterul locuintelor colective. in proximitatea amplasamentului
s-au identificat functiuni de importanta regionala si locald precum constructii culturale: Muzeul Judetean, constructii
de sanatate: Spitalul Judetean de Urgenta si constructii de Tnvatamant: Scoala Generala Stefan Cel Mare.

Strada Grigore Balan continua str. Liviu Rebreanu, functiunile de zona centrald continuand de-a lungul ei in mod firesc.
Sectorul de front par, de la str. Roman Vivu si pana la primele blocuri P+8 de Grigore Bdlan este aprope exclusiv
mobilat cu alte functiuni dectt locuirea, prin urmare incadrarea intr-un UTR specific este fireasca.

Tn concluzie, functiunea dominant3 este specificd subzonei institutiilor publice si serviciilor de interes general.
Conform Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin HCL nr. 184/2018, Zona IS1 se delimiteaza prin:

- functiunea dominanta;

- regim maxim de Tnaltime;

- necesitatile tehnologice ale activitatilor specifice;

- -configuratia tesutului urban: parcelar, tipologia fondului construit, raportarea la
vecinatati etc.

- relatia cu vecinatatea;

A.2 ANALIZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR DIN PUNCT DE VEDERE AL POT, CUT SI AL DENSITATII

Scopul analizei: Scopul analizei: Determinarea gradului de ocupare a zonei in analizd, ilustrarea modului de
construire Tn zona si analiza regimului de indltime
Surse documentare: Plan topografic, completat cu regimurile de Thaltime preluate prin observatie directa in teren.

Metodologie de calcul: Pentru a analiza ocuparea la nivelul cartierului, s-au calculat si analizat indicatorii privind
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ocuparea terenului. Circulatia si spatiile publice nu s-au luat in calcul.

Pornind de la datele din planul topografic privind conturul constructiilor si de la numarul de niveluri observat in teren,
s-au calculate indicii de ocupare a terenurilor.

Concluziile sunt prezentate in Anexa 1.

ANEXA 2.
Ac Ad Nr..de utilizatori
estimat
Locuinte unifamiliale 9254.91 11081.81 239
Locuinte colective mici 359.41 1078.23 26
max P+2
tigu'me colective > 38926.88 201674.35 4932
Alte programe 23690.05 60568.48 1508
TOTAL 72231.25 274402.87 6705
POT mediu 26.42%
CUT mediu 1.00
Densitate medie 0.02453 utilizatori/mp
S teren studiu 390520 mp
S ciruclatii 117156 mp
S parcele studiu 273364 mp
Concluzii:

Procentul de ocupare a zonei studiate este de aproximativ 30%, iar coeficientul de utilizare a terenului este 1. Zona
este bine Tnchegatad urbanistic iar densitatea este crescutd, caracteristica specifica zonelor de institutii si servicii.
Regimul de inaltime este de asemenea crescut, deoarece in zona studiata exista imobile cu regim de inaltime P+8.

n concluzie, modul de ocupare a terenurilor este specifica subzonei institutiilor publice si serviciilor de interes.

n mod particular, in cadrul cvartalului delimitat de strézile Grigore Bélan, Stefan cel Mare, Tudor Vladimirescu si Vasile
Lupu, se observa ca, coltul vestic, spre Vasile Lupu, desi are pozitia si vizibilitatea cea mai buna dinspre centrul istoric
este zona cu indicii de ocupare cei mai scazuti si cu regim de inaltime Tn general parter.

Luand Tn considerare si faptul ca fondul construit existent nu este unul valoros, se poate considera ca in acest areal
restructurarea este posibila si necesara totodata.

A.3 ANALIZA PRIVIND MORFOLOGIA ZONEI STUDIATE

Scopul analizei: Determinarea caracteristicilor morfologice ale zonei de studiu

Surse documentare: Surse documentare: Plan topografic, completat cu analiza vizuala a zonei.
Pentru a analiza morfologia tesutului urban din zona studiata, pornind de la datele cadastrale s-a realizat un plan
masa, in care este evidentiat fondul construit in raport cu spatiul liber, neconstruit.

Concluzii:

Analizand planul masa, se poate observa ca tesutul urban este eterogen. Tipologia fondului construit variaza. Exista
constructii tip U sau individuale pe parcela pentru functiunile administrative, de sanatate, invatamant, financiar
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bancare si tipologia "bara" pentru locuintele colective. Locuintele individuale formeaza spre arterele principale de
circulatie front continuu. Spatiul interstitial are caracter public, specific zonelor de institutii publice si servicii.

Tn concluzie, morfologia zonei este specificd subzonei institutiilor publice si serviciilor de interes general. Conform
Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin HCL nr. 184/2018, Zona IS1 se delimiteaza prin:

- functiunea dominanta;

- regim maxim de Tnaltime;

- necesitatile tehnologice ale activitatilor specifice;

- -configuratia tesutului urban: parcelar, tipologia fondului construit, raportarea la
vecinatati etc.

- relatia cu vecinatatea;

Concluzii studiu geothenic:
Prezentul obiectiv se incadreaza in categoria C — normala conform HG 766/1997
Clasificarea pamanturilr si a altor roci dezagregate, dupa natura lor, dupa proprietatile lor coezive si modul de

comportare la sapat.

Nr. | Denumire Proprietati Categ. De teren dupda modul de | Greut. Medie | Afanarea dupa

crt coezive comportare la sapat in situ kg/mc execut.

Manual Mecanizat Sapaturii %

1 Nisip mijlociu Necoezive Usor Il 1600-1850 8-17%

2 Nisip mare Necoezive Usor Il 1600-1850 8-17%

3 Nisip prafos Slab coeziv Mijlociu Il 1500-1700 8-17%

4 Moloz indesat Slab cimentat Foarte tare 1] 1400-1600 8-17%

5 Depozite vechi | Foarte coeziva Tare Il 1800-1900 14-28%
necompactate

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Tn Planul Urbanistic General al Muncipiului Cluj Napoca, aria stabilitd pentru reglementare prin Avizul de
Oportunitate nr.4 din 16.09.2021 este de aproximativ 1654 mp. Conform P.U.G aprobat prin H.C.L. nr. 184/2018 teritoriul
reglementat este incadrat in U.T.R. L2 SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA CU REGIM DE CONSTRUIRE DISCONTINUU CU
INALTIME MAXIMA DE D+P+2+M, iN AFARA ZONEI PROTEJATE.

Prin PUZ se doreste instituirea UTR-ului I1S1 pe situl studiat.

e UTRIS1
POT max =34%
CUT max=1.2

3.3 Valorificarea cadrului natural

Spatiul verde autorizat prin AC 1438 / 04.12.2018, AC 70 / 23.02.2021, AC 185 / 05.04.2021 este de 468 mp, reprezentand
28% din suprafata totala a terenului.

3.4. Circulatia
Accesul pietonal si auto se realizeaza din strada G-ral Grigore Balan nr.34. Conform regulamentului I1S1 au fost
calculate parcarile necesare pentru functiunile propuse. Acestea sunt exemplificate in tabelul din Anexa 1.
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Anexa 1. Calculul locurilor de parcare pentru functiunea propusa

M . Nr.
Functiune Suprafata | Modalitate de calcul ru .
parcdri
un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei
C 1 part 41 .. 4
omer; parter 8 pentru unitati de 400-600 mp; (5.3.1)
. un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei
Comert etaj 4018 pentru unitati de 400-600 mp;(5.3.1) 4
Birouri 451.64 un loc la 20 salariati, un salariat la 10 mp (5.1.1.a)) 2
Cafenea 193.37 Pentru restaurante va fl prevazut cate un loc de parcare la 10 locuri 3
la masa. Un loclamasdla 5 mp (5.3.2)
| Total | 13

Prin urmare sunt necesare 13 locuri de parcare, iar parcela reglementatd are in curs de construire 15 locuri de parcare.
3.5. Zonificarea functionala
Se doreste reglementarea prin P.U.Z, a parcelei de o suprafata conform CF. nr. 85441 de 1654 mp pentru schimbarea

destinatiei constructiei in curs de edificare din functiune de turism si alimentatie publica in functiuni comerciale, birouri si
cafenea.

e Bilant teritorial- zonificare

nr.crt. | UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA MP % MP %
1 L2- SUBZONA DE LOCUIRE INDIVIDUALA 1654.00 100.00% 0 0%
IS1 - SUBZONA INSTITUTIILOR Sl . .
2 SERVICIILOR DE INTERES GENERAL 0 0% 1654.00 100.00%
Total 1654 100.00% 1654 100.00%

nr.crt. | UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 Suprafata construitd 556.90 34% 556.90 34%
2 Spatii verzi 435.65 26% 435.65 26%
3 Loc de joaca pt copii 80 5% 80 5%
3 Circulatii auto si pietonale 581.45 35% 581.45 35%
Total 1654 100% 1654.00 100.00%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa.
Se va face prin camin de bransament la reteaua de alimentare cu apa potabila.
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Canalizarea menajera.
Apele uzate menajere se vor colecta in reteaua de canalizare existenta in zona.
Alimentare cu energie electrica.
Se va realiza prin bransarea la reteaua electrica existenta.
Alimentarea cu gaze naturale.
Se va realiza prin bransarea la reteaua cu gaze naturale din zona.
Gospodarirea comunala se va face pe parcelele in proprietate privata.
Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe patru fractii, in spatii special amenajate.

3.7. Protectia mediului

Principalele surse de poluare pot aparea in timpul santierului. Avand in vedere cd imobilul este realizat la rosu, santierul
este deja organizat iar aprobarea P.U.Z-ului si schimbarea destinatiei va duce la finalizarea santierului si implicit la
diminuarea poluarii. Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:

aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolatda si de putina
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de proiectare prin
organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor de acces din amplasament in
perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea vehiculelor si de utilaje ale caror
emisii sunt conform reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care acestea nu sunt implicate
n activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer.

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone special
amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de santier cat si pe
parcursul utilizarii imobilului. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de
salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele vizitatorilor;

- autovehiculele in tranzit;

Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot stradal.

flora, fauna: amplasamentul studiat se afla intr-o zona urbanizat, vecinatatile acestuia fiind construite, astfel ca
flora si fauna sunt caracterizate prin specii comune, fara pretare la habitate protejate. Prin implementarea proiectului
nu se vor modifica aceste aspecte.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la :

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste
amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Prin schimbarea de destinatie a imobilului propus se va crea un front comercial si de servicii pe strada G-ral Grigore Balan
care va creste atractivitatea in cartier, prin aldturarea a mai multor functiuni de acelasi fel alaturate.

b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau care
deriva din ele

P.U.Z propus respecta reglementarile prevazute in Avizul de oportunitate nr.4 din 16.09.2021.

c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva promovarii
dezvoltarii durabile

Se vor folosi materiale de buna calitate pentru termoizolarea imobilelor astfel incat consumul de energie sa fie cat mai
redus. Se vor folosi sisteme de incdlzire moderne cu surse alternative de consum. Deseurile menajere rezultate vor fi

Pagina 14 din 16

B.C. TRANSE FORM S.RLL. 2822003, RO 1581846

Adresy Capital social 400 RON

Str. Republics &1 /7 Cui-Napoca, Romania Cont

Tebefan/Fasw: 0040 264 4 30687 ROZZ BTRL 01301202 GO0 23X X, Banca Transivania, Cluj-Napoca

E-mai: affice@trans—farm e ROSO RZBR 0000 0600 006 7368, Raiffeisen Bank, Chuji-Napsaca www.trans-form.ro



TRAUS
HORM/

colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.
d) problemele de mediu relevante pentru plan

Imobilele vor fi racordate la retelele edilitare existente in zona de canalizare, apa menajera si gaze naturale. Deseurile
rezultate Tn urma santierului vor fi depozitate si ulterior transportate, conform prevederilor din autorizatia de construire, in
locuri special amenajate, pentru acest tip de deseuri. La receptia finala a imobilelor terenul va fi predat curat si fara
probleme din punct de vedere al deseurilor. Pentru aceasta se va incheia un contract cu o firma specializata de salubritate.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Lucrarea prezinta caracteristice comune de PUZ, astfel ca proiectul nu este relevant din punct de vedere al implementarii
legislatiei nationale si comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru acest lucru. Aceasta
actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor

Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are efecte cumulate ce
dau un impact redus asupra mediului.

c) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

Pe imobilul propus spre reglementare exista o constructie in curs de edificare la care s-au luat toate masurile de protectie
prevazute prin legislatie incepand cu planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si
organizarea de santier. Prin implementarea P.U.Z. nu se induc riscuri pentru sandtatea umana sau pentru mediu.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 1654 mp.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului

Nu este cazul.

i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural;

Nu este cazul.

ii) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand in vedere functiunea propusa de spatii comerciale, birouri si cafenea nu se pune problema de depasire a valorilor
limita de calitate a mediului. Amenajarile propuse vor aduce o imbunatatire mediului inconjurator.

iii) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national, comunitar
sau international

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul studiat este proprietate privata si apartine beneficiarului conform extrasului CF prezentat in TABELUL 1.

Pagina 15 din 16

B.C. TRANSE FORM S.RLL. 2822003, RO 1581846

Adresy Capital social 400 RON

Str. Republics &1 /7 Cui-Napoca, Romania Cont

Tebefan/Fasw: 0040 264 4 30687 ROZZ BTRL 01301202 GO0 23X X, Banca Transivania, Cluj-Napoca

E-mai: affice@trans—farm e ROSO RZBR 0000 0600 006 7368, Raiffeisen Bank, Chuji-Napsaca www.trans-form.ro



TRAUS
HORM/

nr. crt. Forma de proprietate MP % MP %
1 Teren proprietate privata 1654.00 100.00% 1654.00 100%
Total 1654.00 100.00% 1654.00 100.00%

4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul cartierului

Schimbarea destinatiei imobilului in executie din cladire cu unitati de cazare tip pensiune cu restaurant, in cladire
cu spatii comerciale, birouri si cafenea nu va produce efecte negative mediului construit si locuitorilor zonei. Constructia
aflata Tn executie se integreaza in toate prevederile mentionate Tn regulamentul Subzonei de institutii si servicii de interes
general, In ceea ce priveste functiunile admise ouparea parcelei si regimul de Tnaltime. Mai mult, functiunile de comert,
birouri si cafenea sunt caracteristice zonei studiate, astfel incat propunerea de schimbare a UTR-ului din L2 Tn IS1 se
integreaza in context.

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor
Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:
1. finalizarea santierului si a constructiei

2. schimbarea de destinatie din functiune de turism si alimentatie publica in functiuni comerciale, birouri si

cafenea
Intocmit,
arh. loana Oltean
Verificat,
arh. Vlad Negru
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