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Denumirea SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE Sl

proiectului EDILITARE IN CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE S| SERVICII
CU EXTINDERE LA PARTER, AMENAJARE LOC DE JOACA SI
PARCARE

Beneficiar S.C. BASARABIA IMPORT EXPORT S.R.L. prin Jisa Aurelian

Adresa lucrare Jud. Cluj, LOC. Turda, nr.cad.54280,

Proiectant general |S.C. VABON S.R.L.

Faza P.U.Z

Nr. proiect 129 /2019

Data elaborarii August /2019

BORDEROU

A.PIESE SCRISE
|.Foaie de capat
Il.Fisa de responsabilitati
[Il.Borderou
IV.Acte
Cerificat de Urbanism
Extras de carte funciara
Plan cadastral
Copie CUI
Copie Cl
V.Memoriu
VI.Regulament local de urbanism

B.PIESE DESENATE

U01. Plan de incadrare SC: 1:5000

U01.1. Incadrare in P.U.G. Turda SC: 1:25 000
U02. Situatia existenta SC: 1:500

U03. Reglementari urbanistice SC: 1:500

U04. Reglementari edilitare SC: 1:500

U05. Circulatia terenurilor SC: 1:500

U06. Sugestii de mobilare urbanistica SC: 1:500

Intocmit

arh. Vandici Viana Laura
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MEMORIU
-Plan urbanistic zonal-

PENTRU INTOCMIRE DOCUMENTATIE DE URBANISM PENTRU
SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE S| EDILITARE iN
CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE $1 SERVICII CU EXTINDERE LA

PARTER, AMENAJARE LOC DE JOACA S| PARCARE
Mun. Turda, NR.CAD. 54280, JUDETUL Cluj

CAPITOLULU I - INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

Denumirea SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE S|

proiectului EDILITARE iN CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE SI SERVICII
CU EXTINDERE LA PARTER, AMENAJARE LOC DE JOACA SI
PARCARE

Beneficiar S.C. BASARABIA IMPORT EXPORT S.R.L. prin Jisa Aurelian

Adresa lucrare Jud. Cluj, LOC. Turda, nr.cad.54280,

Proiectant general  S.C. VABON S.R.L.

Faza P.U.Z

Nr. proiect 129 /2019

1.2. OBIECTUL LUCRARII

La solicitarea beneficiarului S.C. BASARABIA IMPORT EXPORT S.R.L.- reprezentata prin
Jisa Aurelian, s-a intocmit prezenta documentatie, ca urmare a conditiei impuse prin Certificatul de
Urbanism nr. 428 din 28.10.2019 eliberat de Primaria Municipiului Turda, privind realizarea
obiectivului de investitii “ SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE $I EDILITARE iN
CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE $I SERVICII CU EXTINDERE LA PARTER,
AMENAJARE LOC DE JOACA S| PARCARE”, pe amplasamentul inscris in CF cu nr. 54280 -
Turda, respectiv nr. CAD: 54280.

Zona pentru care s-a elaborat prezenta documentatie — faza P.U.Z. Are o suprafata de 5 721
mp si este amplasata in intravilanul loc. Turda si este alcatuita din urmatoarele terenuri, identificate
astfel:

Nr.Cad. 54280 — C.F. 54280 Turda— Suprafata teren 5 721 mp
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Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
0 schimbarea destinatiei din cladiri industriale si edilitare in cladire de birouri,
apartamente si servicii

Drumuri si platforme incinta, parcare
Sistematizarea verticala a terenului
Imprejmuire teren

loc de joaca, filigorii
Amenajare zone verzi

0O 000D

1.3.SURSE DOCUMENTARE
Terenul studiat se afla in intravilanul Municipiului Turda, Judetul Cluj si este amplasat in
centrul localitatii, la sud de strada Stefan Cel Mare, teren curti constructii.

Disponibilitati de teren: teren dens construit.

Caracteristicile fondului construit existent: regim de inaltime diferit, stare buna si
mediocra.

Elemente protejate:sit arheologic partial, Raul Aries

Reglementari propuse:

Permisiuni:se pot elibera certificate de urbanism pentru construire prin completarea,
extinderea sau modificarea constructiilor existente, se pot autoriza constructii de obiective
noi, pe baza de P.U.D., se vor construi cladiri cu functiuni industriale si depozitare, birouri,
cladiri sociale, instalatii tehnico-edilitare.

Restrictii: zona de sud-est a U.T.R.c, conform schitei, apartine zonei protejate cu
valoare arheologica , se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare
arheologica, se interzice amplasarea in zona a constructiilor noi de locuinte sau functiuni
complementare locuirii, la amplasarea obiectivelor construite noi se va intocmi P.U.Z. pentru
incinta respectiva, insotit de studiu de impact, se va asigura o distanta de minimum 3,0 m
intre baza Raului Aries si constructii, se va respecta regulamentul pentru zona protejata cu
valoare arheologica.

Indici de control: se vor stabili prin P.UZ. pentru fiecare incinta in parte, in functie de
necesitatile tehnologice.

Se vor respecta prevederile Codului Civil referitorare la amplasarea cladirilor, vederea
in proprietatea vecinului si a scurgerii apelor pluviale(art.611, 612, 615).

Inainte de incepere a lucrarilor se va obtine contractul pentru
cercetare/supraveghere/diagnoza arheologica in conformitate cu avizul eliberat de DJC Cluj.

P.U.G. Turda, Regulamentul Local de Urbanism
Planurile topografice intocmite in scopul realizarii P.U.Z. si a stabilirii limitei de proprietate

precum si a eventualelor diferente de nivel;

Zona este echipata cu utilitati.
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CAPITOLULU Il - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata este amplasata in intravilanul Municipiului Turda, Jud.Clu;.

Accesul la parcele se realizeaza pe latura nordica, din strada Stefan Cel Mare prin nr.CF
53169.

Pe terenul identificat prin Nr.Cad.54280 are constructii C2, C3, C4, C5 conform CF nr.54280
din 13.06.2019.

Se propune schimbarea destinatiei din cladiri industriale si edilitare in cladire de birouri,
apartamente si servicii cu extindere la parter, amenajare loc de joaca in spate si parcare. Accesul la
parcela studiata se realizeaza din strada Stefan Cel Mare prin nr.CF 53169 .

Solutia propusa in proiectul prezent nu afecteaza parcelele invecinate, sau constructiile

vecine.
Parcarea este asigurata in incinta proprietati.

2.2INCADRAREA iN LOCALITATE
Zona studiata este amplasata in intravilanul Municipiului Turda, Jud.Cluj.
Vecinatatile terenului sunt:

o Nord -Proprietate publica-Strada Stefan Cel Mare.

o Sud-SCACSASA

o Est— cladire cu foste birouri Holcim, acum panificatie

0 Vest - bloc de locuit P+3 si inranduit din str. Stefan Cel Mare la FRE Turda.
Accesul la parcela studiata se realizeaza din strada Stefan Cel Mare prin nr.CF 53169 .

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Terenul nu prezintd particularitati din punct de vedere al reliefului, conditii
geotehnice, riscuri naturale, terenul este plat din punct de vedere peisagistic.

Restrictii: zona de sud-est a U.T.R.c, conform schitei, apartine zonei protejate cu
valoare arheologica , se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare
arheologica, se interzice amplasarea in zona a constructiilor noi de locuinte sau functiuni
complementare locuirii, la amplasarea obiectivelor construite noi se va intocmi P.U.Z. pentru
incinta respectiva, insotit de studiu de impact, se va asigura o distanta de minimum 3,0 m
intre baza Raului Aries si constructii, se va respecta regulamentul pentru zona protejata cu
valoare arheologica.

2.4. CIRCULATIA
Principala cale de acces este din strada Stefan Cel Mare prin nr.CF 53169

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Functiunea dominanta sunt activitatile industriale.

Functiuni complementare: servicii, depozitare si transport, instalatii tehnico-edilitare.
Zona nu este inundabila si nu este expusa riscurilor naturale.

PUZ. SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE S| EDILITARE IN CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE S| SERVICII CU EXTINDERE LA
PARTER, AMENAJARE LOC DE JOACA S| PARCARE
BENEFICIAR s.C. BASARABIA IMPORT EXPORT S.R.L. Prin Jisa Aurelian, Jud. Cluj, LOC. Turda, nr.cad.54280,

PROIECT NR.126 / 2019

Pagina 6/12



Romania
Sediu social: Mun.Carei, str. Oborului, nr.13
E _mail: viana.vandici@gmail.com

Tel: 004 0742 319 319
VABON Cod unic de inregistrare:R04862033

Registrul comertului: J30/1229/08/10/1993

Pe terenul identificat prin Nr.Cad.54280 are constructii C2, C3, C4, C5 conform CF
nr.54280 din 13.06.2019.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Alimentare cu apa
bransare la reteaua existenta
Canalizare menajera
bransare la reteaua existenta
Alimentare cu energie electrica
bransare la reteaua existenta

2.7. PROBLEME DE MEDIU

a) Relatia cadru natural - cadru construit

Nu exista fond construit care sa afecteze cadrul natural, nu prezinta o valoare
semnificativa.

b)Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu exista riscuri naturale, nu se afla in perimetrul inundabil.

c)Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona

Terenul este racordat la retelele de apa potabila, si la retelele de alimentare cu
energie electrica, canalizarea menajera.

d)Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Zona de sud-est a U.T.R.c, conform schitei, apartine zonei protejate cu valoare
arheologica , se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare arheologica, se
interzice amplasarea in zona a constructiilor noi de locuinte sau functiuni complementare
locuirii, la amplasarea obiectivelor construite noi se va intocmi P.U.Z. pentru incinta
respectiva, insotit de studiu de impact, se va asigura o distanta de minimum 3,0 m intre
baza Raului Aries si constructii, se va respecta regulamentul pentru zona protejatéa cu
valoare arheologica.

e)Evidentierea potentialului balnear si turistic, dupa caz

in zon& nu exista potential balnear turistic.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Populatia din Municipiul Turda nu este afectata de schimbarea de destinatie.

CAPITOLULU Il - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pe terenul studiat nu au fost intocmite studii de fundamentare sau concomitent cu prezentul

P.U.Z
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3.2. PREVEDERI ALE P.U.G

Zona studiata se afla in U.T.R.I3, in zona industriala,

Delimitatd de Raul Aries, strada Stefan Cel Mare, B-dul 22 Decembrie, 1989, limita de
proprietate a incintei Turdeana S.A., limita de proprietate a parcelelor de locuinte pe
strada Fabricilor.

Functiunea dominanta sunt activitatile industriale.

Functiuni complementare: servicii, depozitare si transport, instalatii tehnico-edilitare.

Disponibilitati de teren: teren dens construit.

Caracteristicile fondului construit existent: regim de inaltime diferit, stare buna si
mediocra.

Elemente protejate:sit arheologic partial, Raul Aries

Reglementari propuse:

Permisiuni:se pot elibera certificate de urbanism pentru construire prin completarea,
extinderea sau modificarea constructiilor existente, se pot autoriza constructii de obiective
noi, pe baza de P.U.D., se vor construi cladiri cu functiuni industriale si depozitare, birouri,
cladiri sociale, instalatii tehnico-edilitare.

Restrictii: zona de sud-est a U.T.R.c, conform schitei, apartine zonei protejate cu
valoare arheologica , se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare
arheologica, se interzice amplasarea in zona a constructiilor noi de locuinte sau functiuni
complementare locuirii, la amplasarea obiectivelor construite noi se va intocmi P.U.Z. pentru
incinta respectiva, insotit de studiu de impact, se va asigura o distanta de minimum 3,0 m
intre baza Raului Aries si constructii, se va respecta regulamentul pentru zona protejata cu
valoare arheologica.

Indici de control: se vor stabili prin P.UZ. pentru fiecare incinta in parte, in functie de
necesitatile tehnologice.

Se vor respecta prevederile Codului Civil referitorare la amplasarea cladirilor, vederea
in proprietatea vecinului si a scurgerii apelor pluviale(art.611, 612, 615).

Inainte de incepere a lucrarilor se va obtine contractul pentru
cercetare/supraveghere/diagnoza arheologica in conformitate cu avizul eliberat de DJC Cluj.

Zona este echipata cu utilitati.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI are in vedere:
Accesul la parcele se realizeaza pe latura nordica, din strada Stefan Cel Mare prin nr.CF
53169.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Zona propusa spre reglementare are suprafata de 5.721 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referda la SCHIMBARE DESTINATIE DIN CLADIRI INDUSTRIALE Si
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EDILITARE IN CLADIRE DE BIROURI, APARTAMENTE $SI SERVICII CU EXTINDERE LA

PARTER, AMENAJARE LOC DE JOACA SI PARCARE

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
0 schimbarea destinatiei din cladiri industriale si edilitare in cladire de birouri,

apartamente si servicii

Imprejmuire teren
loc de joaca, filigorii
a Amenajare zone verzi

[ Sy W )

Drumuri si platforme incinta, parcare
Sistematizarea verticala a terenului

Accesul la parcela studiata se realizeaza din strada Stefan Cel Mare, nr.CF 53169.

Parcarea este asigurata in incinta proprietatii.

Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si amxime

Constructii propuse:
P.O.T. minim propus = 5,

00%

C.U.T. minim propus = 0,10%

| INDICI TEHNICI MAXIM PROPUSI : NR.CAD. 54280

| Suprafata teren [mp] PO.T cCuUT
‘5721 35,00 % 1,50

| BILANT TERITORIAL PROPUS: NR.CAD. 54280

! Zona Suprafata [mp]|  Procent
_S. limita de implantare constr. 818,00 | 14,30%
| Terase,platforme dalate 3553,00 | 62,10%

Zona de spatii verzi 1350,00 | 23,60%
_Total suprafata 5721,00 |[100,00%
hEGIM TEHNIC PROPUS
Functiunea propusa: [nstitutii si servici, birouri, apartamente
Retragere aliniamentmin. 7,80 m existent
Retrageri laterale min 0,00 existent
Retragere spate min. 0,50 m - existent
Regim de Tnaltime maxim S+P+4E
Nr. de parcari min. 30 locuri
Spatii verzi: 20% minim din suprafata terenului
P.O.T. 35 %
C.U.T. 1,5
|

P.O.T. max. propus = 35,00%
C.U.T. max propus = 1,50%

Procent minim spatii verzi pentru incinta reglementata:

-minim 20%
Regimul de inaltime propus P+4 E,

Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Nu sunt necesare / propuse noi dotari de interes public.
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Reglementari obligatorii:

Aliniamentul la frontul stradal se pastreaza cel existent.

Aliniamentul limitei de implatare conform plansa de Reglementari urbanistice.
Spre

-vest: e pastreaza cel existent

-sud:se pastreaza cel existent

-est: se pastreaza cel existent, aprox. 10,60m

Regimul de inaltime maxim propus: P+4
P.O.T. minim propus = 5,00 %

C.U.T. minim propus = 0,10%

P.O.T. maxim propus = 35,00 %

C.U.T. maxim propus = 1,4%

Asigurarea zonelor verzi de minim 20%

Accesul la parcela studiata se realizeaza din strada Stefan Cel Mare, nr.CF 53169.
Parcarea este asigurata in incinta proprietatii.

Se vor amenaja spatii verzi inierbate, arbori de inaltime mica sau medie pentru umbrire.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1.Alimentare cu apa
ransare la reteaua existenta
3.6.2.Canalizare menajera
ransare la reteaua existenta

3.6.3.Alimentare cu energie electrica
ransare la reteaua existenta
3.6.4.Telecomunicatii - nu este cazul
3.6.5.Alimentare caldura energia termica
3.6.6.Alimentare cu gaze naturale

3.6.7.Gospodarie comunala
Se va amenaja o zona pentru depozitarea deseurilor, colectate selectiv in vederea transportari lor la
rampa de gunoi.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Sunt prevazute toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poluarii mediului din zona.
Apele uzate
-se va face gravitational catre bazinul etans, ecologic si vidanjabil.
Colectarea deseurilor
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-se va face centralizat, se vor asigura containere sau pubele cu preselectie pe principalele tipuri de
deseuri urbane.

Eliminarea surselor de poluare

-nu se creeaza emise de substante toxice

-apele pluviale sunt colectate si trecute ptintr-un separator de hidrocarburi.
Terenuri degradate

Nu este cazul-nu sunt terenuri degradate in zona de studiu.

Perdele de protectie

Spatiile verzi propuse sunt in proportie de min. 20%

Bunuri de patrimoniu

Nu este cazul-nu sunt bunuri patrimoniale in zona studiata.

incadrarea in orevederile P.U.G.

Zona studiata se afla in U.T.R.I3, in zona industriala,

Delimitatd de Raul Aries, strada Stefan Cel Mare, B-dul 22 Decembrie, 1989, limita de
proprietate a incintei Turdeana S.A., limitd de proprietate a parcelelor de locuinte pe
strada Fabricilor.

Functiunea dominanta sunt activitatile industriale.

Functiuni complementare: servicii, depozitare si transport, instalatii tehnico-edilitare.

Disponibilitati de teren: teren dens construit.

Caracteristicile fondului construit existent: regim de inaltime diferit, stare buna si
mediocra.

Elemente protejate:sit arheologic partial, Raul Aries

Reglementari propuse:

Permisiuni:se pot elibera certificate de urbanism pentru construire prin completarea,
extinderea sau modificarea constructiilor existente, se pot autoriza constructii de obiective
noi, pe baza de P.U.D., se vor construi cladiri cu functiuni industriale si depozitare, birouri,
cladiri sociale, instalatii tehnico-edilitare.

Restrictii: zona de sud-est a U.T.R.c, conform schitei, apartine zonei protejate cu
valoare arheologica , se va respecta regulamentul pentru zone protejate cu valoare
arheologica, se interzice amplasarea in zona a constructiilor noi de locuinte sau functiuni
complementare locuirii, la amplasarea obiectivelor construite noi se va intocmi P.U.Z. pentru
incinta respectiva, insotit de studiu de impact, se va asigura o distanta de minimum 3,0 m
intre baza Raului Aries si constructii, se va respecta regulamentul pentru zona protejata cu
valoare arheologica.

Indici de control: se vor stabili prin P.UZ. pentru fiecare incinta in parte, in functie de
necesitatile tehnologice.

Se vor respecta prevederile Codului Civil referitorare la amplasarea cladirilor, vederea
in proprietatea vecinului si a scurgerii apelor pluviale(art.611, 612, 615).

Inainte de incepere a lucrarilor se va obtine contractul pentru
cercetare/supraveghere/diagnoza arheologica in conformitate cu avizul eliberat de DJC Cluj.

Zona este echipata cu utilitati.
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Sunt asigurate toate utilitatile.
Nu se propun noi obiective de utilitate publica.

CAPITOLULU IV — CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

a)inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G
Propunerea se incadreaza in prevederile generale ale P.U.G. Municipiul Turda. Functiunea
dominanta este industrie

b)Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de dezvoltare
-functiuni servicii, birouri, apartamente, loc de joaca, parcari

c)Prioritati de interventie
Prioritar este asigurarea cu toate utilitatile a obiectivului propus inainte de punerea lui in functiune.

d)Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. Asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Ca elaborator al documentatiei de urbanism, consideram Se considera oportuna
construirea unor cladiri care sa deserveasca pentru servicii, birouri, apartamente, pe amplasamentul
descris, deoarece in zona exista deja functiuni de locuire si servicii ceea ce face zona exploatabilaa
din acest punct de vedere, prin urmare consideram oportuna investitia.

Intocmit,
arh. Vandici Viana Laura
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