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MEMORIU

Documentatie pentru obtinerea

AVIZULUI ARHITECTULUI SEF AL JUDETULUI CLUJ

pentru lucrarea

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU PARCELARE Sl
CONSTRUIRE IMOBILE MIXTE

Conf. Aviz de Oportunitate nr. 159 din 28.12.2022

Jud.Cluj, com. Apahida, sat Sannicoara, cod postal 407042, str. Nicolae Balcescu, nr. F.N.

Beneficiar: TERESA CONSTRUCT SRL

Proiectant: S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J12/2738/2016
Str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 075 445 2988

Simbol proiect:  191/2023

Faza proiect: AVIZULUI ARHITECTULUI SEF AL JUDETULUI CLUJ

Cluj-Napoca
02.2024
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BORDEROU

A. Piese scrise

1. Fisa proiectului

2. Extrase de carte funciara
3. CUIl beneficiar

4. Memoriu

B. Piese desenate

A.01-a Plan de incadrare

A.01-b incadrare in PUG

A.01-c Analiza functionala a zonei

A.02 Plan de situatie existent

A.03 Plan reglementari urbanistice

A.04 Plan reglementari echipare edilitara
A.05 Plan obiective de utilitate publica
A.06 Plan posibilitate de mobilare

A.06 llustrare urbanistica
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1. DATE GENERALE

Denumirea obiectivului:

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU PARCELARE S| CONSTRUIRE IMOBILE MIXTE

Amplasamentul obiectivului:  Str. Nicolae Balcescu, nr. FN, cod postal 407042, sat
Sannicoara, com. Apahida, jud. Cluj, nr. CF 53633, 66608,

55352
Proiectant:
S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J12/2738/2016
Str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 075 445 2988
Beneficiarul lucrarii: DIGGER CONTRACTORS SRL
Simbol proiect: 191/2023
Faza de proiect: AVIZULUI ARHITECTULUI SEF AL JUDETULUI CLUJ

2. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI

2.01. Obiectul proiectului
Tema de proiectare presupune schimbarea functiunii din terenuri aflate in UTR Ide 8 —

Zona utilitatilor idustriale, servicii si depozitare in UTR LC — Zona de locuinte colective,
construirea a 5 corpuri de locuinte colective, o gradinita (dotare publica) si o zona de parc
care va fi incadrata in UTR V — zona de spatii verzi, parc, spatii plantate, agrement si sport.

2.02. incadrarea in zond — Amplasament
2.03.

Incadrare in localitate si zona:

Conform P.U.G. al comunei Apahida, localitate Sannicoara, Sub Coasta, terenul studiat se
situeaza in intravilanul localitatii in UTR Ide 8 — Zona unitatilor industriale, servicii si
depozitare.

Surse de documentare:
P.U.G. Apahida;
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Extrase CF;

Google Earth/Maps;
ANCPI.

3. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI

3.01. Descrierea terenului

Zona care a generat studiul aferent acestui document se situeaza in INTRAVILAN, la
adresa Str. Nicolae Balcescu, nr. FN, cod postal 407042, sat Sannicoara, com. Apahida, jud.
Cluj, nr. CF 53633, 66608, 55352. Conform extraselor CF, parcela studiata se identifica dupa
cum urmeaza:

1. Parcela nr. CAD/topo 53633 - “arabil”, proprietar Digger Contractors SRL, Teresa
Construct SRL, suprafata 4218 mp;

2. Parcela nr. CAD/topo 66608 - “arabil”, proprietar Pop Daniela-Dina, Digger Contractors
SRL, Teresa Construct SRL, suprafata teren din acte 8700 mp, iar suprafata de teren
masurata e de 4943 mp;

3. Parcela nr. CAD/topo 55352 — “arabil”, proprietar Moldovan Ovidiu-Daniel, Moldovan
Letitia-Nicoleta, Teresa Construct SRL, suprafata 2800 mp.

Zona studiata, are forma aproximativ regulata. Se invecineaza la nord cu
strada Nicolae Balcescu, la vest cu teren in proprietate privata, la sud cu proprietate privata
nr. Cad. 50141 si cu drumul de acces nr. cad. 54167, iar la est cu terenuri in proprietate
privata.

Conform CF-urilor, fondul construit pe parcelele studiata este caracterizat dupa cum
urmeaza:
eterenurile sunt libere de constructii.

Regim juridic
Conform CF-urilor. categoria de folosinta regasita in zona studiata este ,,arabil”.

Regim economic
Terenul studiat se incadreaza in intravilan in U.T.R. IDe 8 — Zona unitatilor industriale,
servicii si depozitare.

Regimul tehnic
Teren se afla in prezent situat in U.T.R. IDe 8 — Zona unitatilor industriale, servicii si
depozitare cu P.O.T. maxim £ 70.00%, C.U.T. maxim < 1.0, iar H maxim < S+P+ 1+M.

3.02. Vecinatati
Nord: strada Nicolae Balcescu;
Sud: proprietate privata nr. Cad. 50141, nr. Cad. 54167 — drum de acces
Vest: teren liber de constructii in proprietate privata;
Est: terenuri Tn proprietate privata

3.03.Cai de comunicatie - accese
Accesul pe parcela (atat pietonal cat si auto) se realizeaza din drumul existent in partea

4
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de nord a parcelei, respectiv strada Nicolae Balcescu si din drumul de acces situat la sud cu

nr. cad. 54167.

3.04.Echipare edilitara
Din punct de vedere tehnico-edilitar, zona este echipata.

3.05.Indici urbanistici si bilant teritorial
Conform P.U.G. Apahida, localitate Sannicoara, Sub Coasta, terenul se afla in intravilan
in U.T.R. IDe 8 — Zona unitatilor industriale, servicii si depozitare.
Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 53633, 66608, 55352:
Steren=11 961 mp;
S Cexistents= 0.00 mp;
S cdexistents= 0.00 mp;
POTexistent= 0.00 %;
CUTexistent= 0.0.

4. SITUATIA PROPUSA

4.01. Elemente de tema

Tema de proiectare presupune realizarea unui plan urbanistic zonal in vederea
schimbarii reglementarilor pentru cele 3 terenuri care insumeaza 11961 mp si incadrarea lor
din U.T.R IDe 8 - Zona unitatilor industriale, servicii si depozitare in U.T.R. LC — Zona de
locuinte colective cu un drum de acces propus in U.T.R. CCr — Zona cu cai de comunicatie
rutiera si amenajari aferente si un parc de aproximativ 1850 mp aflat in U.T.R. V — zona de
spatii verzi, parc, spatii plantate, agrement si sport.

Dupa alipirea parcelelor se vor construi 5 corpuri de locuinte P+3E+Er cu cate 30
apartamente la nivelele superioare, iar la zona parterului (parter extins) al corpului dinspre
strada Nicolae Balcescu (acces principal in zona studiata) se propune o dotare publica cu
functiunea de gradinita, cu o suprafata de aproximativ 350 mp. Locurile de parcare se vor
realiza pe sol (locuri de parcare nu se pot realiza la subsol din cauza caracteristicilor
terenului, precum o arata studiu geo) si vor respecta regula de 1,5 x nr. unitati locative. La
un corp de cladire cu 30 de apartamente se vor regasi minim 45 locuri de parcare. Pentru
cele 5 corpuri de locuinte colective se vor realiza minim 225 locuri de parcare, din care
minim 3% vor fi pentru vehicule electrice, respectiv 7 locuri de parcare. De asemenea se vor
asigura minim 2 locuri de parcare aferente gradinitei propuse

Rezulta un total de 227 locuri de parcare propuse prin PUZ.

Tn rest se vor amenaja spatii verzi cu locuri de joacd pentru copii.

4.02. Determinarea solutiei de organizare urbanistica
Din punct de vedere urbanistic, solutia propusa nu va aduce modificari zonei si se va
incadra in caracterul dominant al acesteia. In partea de vest a terenului studiat exista un
P.U.Z. aprobat prin H.C.L. Nr. 45 din 22/12/2016, ansamblu realizat de ESTIMO RESIDENCE
care cuprinde 9 cladiri, 298 apartamente si 327 locuri de parcare.
Conform P.U.G. Apahida, suprafata terenului neconstruibil necesar modernizarii/largirii
strazii Nicolae Balcescu la un profil de 9.00 m este de 42.6 mp.

4.03. Organizarea circulatiei, parcaje si accese
Accesul pe parcela (atat pietonal cat si auto) se va realiza in continuare din strada
Nicolae Balcescu, printr-un drum nou propus in UTR CCr - Zona cu cai de comunicatie rutiera
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si amenajari aferente care face legatura cu drumul de acces din sud.

Parcarea vehiculelor se va realiza in interiorul parcelei studiate, pe sol, iar numarul
acestora va fi conform reglementarilor in vigoare.

4.04. Circulatii pietonale, circulatii auto si spatii verzi

Circulatiile pietonale si auto vor fi separate si nu se vor perturba una pe cealalta.
Suprafetele ramase neconstruite, terasele, circulatiile, punctele gospodaresti sau parcajele,
vor fi intretinute ca spatii verzi plantate cu vegetatie de inaltime mica si mijlocie.

4.05. Regimul de aliniere fata de proprietatile vecine

Conform RLU Apahida pentru terenul studiat, se propune o retragere minima frontala
fata de strada Nicolae Balcescu de minim 6.00 m, dar nu mai putin decat H/2, minim 6.00
m/H/2 fata de limita laterala si 3.00 m/H/2 fata de cealalta limita laterala, iar fata de limita
posterioara se va mentine o retragere de minim 6.00 m/H/2.

4.06. Regimul de inaltime
Conform RLU Apahida regimul de inaltime maxim va fi:

- UTR LC - Zona de locuinte colective - regimul de inaltime se doreste a fi de maxim P+3E+Er.
- UTR CCr — Zona cu cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente — nu este cazul.
- UTR V —zona de spatii verzi, parc, spatii plantate, agrement si sport. — P.

4.07. Structura
Nu este cazul.

4.08. Utilitatile edilitare
Beneficiarii se vor racorda la retelele tehnico-edilitare existente in zona.

4.09. Depozitarea si evacuarea deseurilor
Deseurile se vor depozita in spatii special amenajate in interiorul zonei de interventie si
vor fi evacuate periodic cu ajutorul firmelor de specialitate in baza unui contract.

4.10. Indici urbanistici si bilant teritorial
Conform planselor de arhitectura anexate:

Steren = 11961 mp;

Scu destinatie de drum — rezervata largirii drumului = 42.60 mp,;
Steren dupa cedare = 11918.40 mp;

UTR propus: UTR LC - Zona de locuinte colective
POTmax = 30%,
CUTmax= 1.2,
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UTR |S. teren .., | Procent L"j?ffﬁ'é' in| S.teren
Ilgrrgi?eczlrjjr‘n 42,60 0,35 Parcela 1 1551]70
LC 6028,40 50,40 Parcela 2 | 1123,50
CCr 4040’00 33,78 Parcela3 | 1123,30
V_ [1850,00 15,47 Poreca e TTos80
Total | 11961,00 | 100,00 TOTAL 6028,40

Bilant propus teren studiat:

Zona S. teren ..,| Procent
SC 1317,10 11,01
Sdalata | 7292,70 60,97
Sverde | 3351,20 28,02
S Totala | 11961,00] 100,00

S teren = 11961 mp
SC=1317,10 mp

SD =13205,10

POT =11,01 %
CUT=1,10

225 locuri de parcare

POT SI CUT VARIABIL DUPA DEZMEMBRARE:

PARCELA 1 (s teren = 1551,70 mp):
S.teren {mp} POT ) CUT
SC 376,70 | 24,27

sSD 2754,30 | -

177

PARCELA 2 (5 teren = 1123,50 mp):
S.teren Imel | POT - CuUT
SC 235,10 20,92

SD 2612,70 | -

2,32

PARCELA 3 (s teren = 1123,30 mp):
S.teren {mp} POT ) CUT
SC 235,10 | 20,92

sSD 2612,70 | -

2,32

PARCELA 4 (5 teren = 1123,40 mp):
S.tereni; | POT CuUT
SC 235,10 | 20,92

SD 2612,70 | -

2,32

PARCELA 5 (s teren = 1106,50 mp):
S.teren {mp} POT ) CUT
SC 235,10 | 21,24

sSD 2612,70 | -

7,36
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UTR propus: UTR CCr - Zona cu cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente
POTmax = nu este cazul;
CUTmax = nu este cazul;

UTR propus: V — zona de spatii verzi, parc, spatii plantate, agrement si sport.
POTmax=1%;

CUTmax= 0.01.

SCin UTRV propus =0 mp

Tntocmit, Sef de proiect,
arh. Andreea BODEA arh. urb. Alida VISAN
Digitally signed
VISAN by VISAN ALIDA-
ALIDA-  mARiA

Date: 2024.08.08
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