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IV. MEMORIU GENERAL, DETALIEREA SOLUTIEI CASTIGATOARE,
REGLEMENTARI PROPUSE

1V.1 INTRODUCERE

IV.1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) cartier Sopor — masterplan
Beneficiar: Municipiul Cluj-Napoca

Proiectant general: Asiza Birou de Arhitectura S.R.L.

Proiectant specialitatea Arhitectura si Urbanism:

Studio 82 S.R.L. —dr. arhitect Octav Silviu Olanescu

Vlad Sebastian Rusu B.I.A. —dr. arhitect Vlad Sebastian Rusu

Etapa: Etapa | conform Contract nr. 668555/30.12.2019

Volum: 3 — Masterplan Sopor- preliminar

Data elaborarii: februarie-iunie 2020

IV.1.2 Obiectul lucrarii

Conform Legii 350/2001, cu completarile si modificarile ulterioare, obiectivele documentatiei de
Plan Urbanistic Zonal pentru viitorul cartier Sopor sunt urmatoarele:

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica, prin
care se coordoneazd dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-un
grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal asigura
corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;
c) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

Delimitarea zonelor pentru care se intocmesc planuri urbanistice zonale obligatorii se face, de
regula, in Planul urbanistic general.

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
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maximad admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

IV.1.3 Tema — program

Documentatia de fata reprezinta Masterplanul viitorului cartier Sopor, echivalent cu
documentatia pentru Planul Urbanistic Zonal preliminar. Aceasta documentatie fundamenteaza deciziile
urbanistice ale viitorului Plan Urbanistic Zonal, printr-o analiza a situatiei existente si prin identificarea
problemelor majore din teritoriul studiat.

Prin aceasta documentatie urmeaza sa se stabileasca strategiile, prioritatile, etapele de
dezvoltare si reglementarile referitoare la utilizarea teritoriului si a modului de construire in viitorul
cartier, pentru urmatoarea perioada de timp.

Tema program pentru acest viitor cartier a fost stabilitd de catre municipiul Cluj-Napoca, in
calitate de beneficiar al documentatiei si de catre Ordinul Arhitectilor din Romania — Filiala Transilvania.
Conform temei concursului international de solutii, in urma caruia a fost selectata solutia urbanistica
dezvoltata aici, principalele obiective ale acestei documentatii sunt urmatoarele:

- Prin acest proiect se doreste identificarea unui nou mod de urbanizare sustenabil, orientat spre
generatii viitoare si spre buna convietuire. Obiectivul principal il reprezinta cresterea calitatii vietii
oamenilor Tn mediul urban prin solutii integratoare si inovatoare;

- Urbanizarea propusa va determina o crestere a interesului pentru noul cartier, prin utilizarea
judicioasa a teritoriului, coerenta urbanistica, implementarea de solutii pentru cresterea calitatii vietii si
a coeziunii In vecinatate;

- Considerand nevoile actuale pe piata imobiliara si presiunea pentru construirea de locuinte, noua
forma de urbanizare propusa va incerca sa contracareze dezvoltarea intamplatoare sau reglata numai de
cererea cantitativa, prin completarea ofertei de locuinte a municipiului Cluj-Napoca pe termen mediu si
lung;

- Se are in vedere gandirea peisajului urban din perspectiva trecatorului, prin propunerea unei
texturi urbane variate, mozaicate, care sa confere monotonia si anonimatul, conferind identitate
diverselor zone ale viitorului cartier;

- Principiile de proiectare isi propun sa asigure o calitate ridicata a vietii locuitorilor si o Tngrijire a
mediului natural, astfel:

e Oferind o varietate tipologica de locuire;

e Asigurand o mixtare functionala — intre functiunea de locuire, cele sociale si cele complementare
locuirii;

e Permitand deplasari scurte intre zonele functionale din cartier;

e Prevazand spatii verzi dezvoltate sub forma de retea continua;

e Oferind o permeabilitate cat mai mare a suprafetelor pentru pastrarea apelor in sol;

e Dezvoltand etapizat infrastructura publica;
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e Asigurand o etapizare de dezvoltare urbanistica a cartierului, pentru a permite asocieri organice
intre diversi proprietari.

Principiile de proiectare ale viitorului cartier si-au impus sa conduca un stil de viata in viitorul
cartier, cu urmatoarele caracteristici:

- Noul cartier trebuie sa fie adaptat tuturor categoriilor de varsta. Viata de cartier presupune in
acceptiunea contemporana o abordare urbanistica care sa incurajeze si sa dezvolte viata comunitara,
contactul interuman, participarea la dezvoltarea comunitatii si angajarea locuitorilor in managementul si
administrarea cartierului si a spatiilor publice comunitare;

- Viitorul cartier trebuie sa capete o identitate proprie, recognoscibila;

- Se impune co-existenta mai multor tipuri de locuire intr-un mediu de buna calitate, inclusiv modul
de incluziune a locuirii sociale;

- Sa asigure dezvoltarea unei economii circulare puternice si stabile, cu locuri de munca de calitate si
bine calificate;

- Locuitorilor sa li se ofere oportunitatea de a face miscare fizica frecvent, cu distante scurte de
deplasare catre destinatiile cotidiene, accesibilitate pentru toate categoriile de utilizatori si acces la
transport in comun de calitate;

- Oportunitatea de a pune accent mare pe preventie privind sanatatea locuitorilor si sustinerea
echilibrata a sanatatii mintale si fizice;

- Conservarea si valorizarea tramei verde-albastra, pentru asigurarea unei calitati ridicate a aerului;

- Prevederea unor spatii de socializare, care sa favorizeze coeziunea sociala, experientele urbane si
existenta unor locuri propice interactiunii;

- Asigurarea unui echilibru functional, ca raspuns la majoritatea nevoilor cotidiene;

- Interventia cu sensibilitate Tn peisaj, dezvoltarea unor conectari cu vecinatatile naturale si grija fata
de toate componentele biosferei;

- Tncurajarea unor politici legate de mediul natural si ecologic, care s3 incurajeze un stil de viatd cu o
amprenta ecologica subunitara, pentru viitori locuitori care sa inteleaga rolul fundamental al naturii ca si
conditie pentru viata urbang;

- Anticiparea unor solutii pentru reducerea consumului de energie al viitoarelor cladiri si ansambluri
de cladiri;

- Promovarea unor retele alimentare scurte care sa incurajeze dezvoltarea in spatiul public a pietelor
de cartier, care sa permita comertul cu produse proaspete cu durata semidiurng;

- Gestionarea durabila a deseurilor si reducerea semnificativa a acestora.

Prin tema program, se urmareste realizarea urmatoarelor zone si functiuni, reglementate flexibil,
astfel incat sa se muleze pe disponibilitatea colaborativa intre proprietari, cu respectarea cailor de
circulatii stabilite:

- Locuinte individuale izolate, cuplate, insiruite, locuinte semi colective, ansambluri de locuinte
colective cu dotari complementare aferente, functiuni de locuire asistata pentru varstnici si locuinte
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publice, destinate locuirii temporare pe termen lung, mediu si scurt, considerand avantajele sociale ale
alaturarii grupelor de varste diferite;

- Echipamentele destinate utilizarii temporare se adreseaza si antreprenorialului, dezvoltarii de
ateliere destinate micilor investitori, artistilor, manufacturierilor, hobby-ului, cursurilor practice, O.N.G-
urilor sau cluburilor.

- Unitati de invatamant prescolar primar si general;

- Zona mixta cu regim de construire inchis, adiacenta principalelor artere de trafic;

- Functiuni de activitati economice cu caracter tertiar;

- Locuri de urbanitate, spatii ce vor favoriza coeziunea sociala si experimentele urbane, spatii verzi
propice socializarii. Spatiul civic necesar organizarii de evenimente publice trebuie sa fie flexibil si usor de
transformat pentru evenimentele temporare (sa permita accesul transportului greu, amplasarea de
echipamente temporare (scene, tribune, chioscuri, corturi, mese etc) dotate cu acces la curentul electric,
sisteme de depozitare temporara a deseurilor etc;

- Zone verzi pentru sport si agrement, adiacente cursurilor de apa cu rol de culoar ecologic cu alei
pietonale, piste pentru biciclete si masuri de protectie pentru eventuale inundatii;

- Zone de circulatii pietonale, nemotorizate sau ciclabile, circulatii motorizate si amenajari aferente;

- Functiuni de interes public, divertisment, cultura si locuri de intalniri sociale. Viata comunitara
trebuie sa-si gaseasca locuri de intalnire si de desfasurare a unor activitati, atat de loisir si destindere
impreuna, cat si pentru dezvoltarea si intretinerea de abilitati: fablab-uri, centre de mestesuguri, cercuri
de hobby, co-working etc. De asemenea sunt necesare si zone destinate intalnirilor comunitare in tesutul
cartierului.

Legat de mobilitate, propunerea urbanistica va asigura urmatoarele:

- Retele conexe pentru transportul nemotorizat in relatie cu punctele de interes si cartierele de
locuit, evitdndu-se dezvoltarea acestora pe arterele majore;

- implementarea unui sistem de transport public, prin:

e Extinderea traseelor existente in zona;

e Implementarea unor sisteme noi, inovative;

e Asigurarea punctelor de incarcare pentru vehicule electrice;

e Implementarea sistemului de car sharing;

e Implementare sistemului de bike sharing.

Legat de mediu si spatii verzi, se vor prevedea urmatoarele:

- Se va integra paraul Becas in perceptia urbana, astfel incat sa contribuie la reglarea microclimatului
urban si la compozitia peisagera a spatiului public;

- Se vor asigura sisteme urbane de bioretentie a apelor meteorice;

- Noile spatii verzi se vor conecta la spatiile sau zonele verzi existente, la Baile Someseni, constituind
astfel noi coridoare verzi sau ecologice;

- Se vor integra spatii verzi care sa cuprinda un total de spatiu verde public cu acces nelimitat de cel
putin 30mp/locuitor;

- Plantatiile noi de arbori si vegetatie medie vor asigura reducerea efectului urban de insula termica;

- Spatiile verzi publice vor asigura accesul diferitelor categorii de varsta pentru recreere sau alte
functiuni adecvate;

- Noile coridoare verzi, alaturi de cele existente, vor fi utilizate pentru circulatii pietonale si velo.
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Intreg procesul de urbanizare al viitorului cartier va fi conditionat de etapizarea implementrii.

Dat fiind numarul foarte mare de proprietari afectati de procesul de urbanizare, precum si gradul ridicat
de fragmentare funciard, se impune adoptarea unor solutii de etapizare a intregii dezvoltari. Astfel,
solutia urbanistica prevede diferite grade de etapizare, de la asigurarea a sase zone care se pot dezvolta
independent, pan la etapiziri mai profunde in cadrul acestor sase zone — unititi de vecinatate. intreg
procesul trebuie sa fie sustinut de un management urban solid, care sa asigure urmatoarele:

- Sa etapizeze dezvoltarea infrastructurii publice, cai de circulatie, retele edilitare, spatii verzi,
precum si a echipamentelor urbane;

- Sa incurajeze formarea de micro comunitati de proprietari, de vecinatati sau asociatii funciare, in
scopul realizarii operatiunilor funciare;

- Sa stimuleze relatia si colaborarea public-privata.

IV.2 STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

IV.2.1 Evolutia zonei

Teritoriul studiat face parte din intravilanul municipiului Cluj-Napoca, fiind Tn prezent ocupat cu o
serie de parcele agricole, mare parte din ele ramase neutilizate Th scop agricol. Zona a facut parte din
arealul agricol al municipiului Cluj-Napoca, fiind introdus in intravilanul orasului prin Planul de Urbanism
General din anul 1999.

De-a lungul timpului acest teritoriu si-a pastrat functiunea agricold, apartinand Tn mare parte
comunitatii hostezenilor, o comunitate locald de agricultori ce furnizau hrana proaspata pe pietele
orasului. Odata cu modernizarea orasului, arealul studiat a fost delimitat de infrastructura feroviara a
magistralei de cale ferata Oradea-Bucuresti, de cartierul de locuinte colective Gheorgheni si Statiunea de
cercetare si dezvoltare - Livada Palocsay.

IV.2.2 incadrare in localitate
Viitorul cartier Sopor este azi un teritoriu in estul intravilanului municipiului Cluj-Napoca, compus
din terenuri de diferite dimensiuni, aflate in proprietate privata. Zona ce se va reglementa prin prezenta
documentatie are o suprafata totala de 250 ha si este delimitata la nord de calea ferat3, la vest de paraul
Becas, la est de Unitatea militara M.Ap.N. si proprietati private, iar la sud de Livada Palocsay si parcele
private.

1V.2.3 Elemente ale cadrului natural

1V.2.3.1 Relieful si solul

Terenul studiat este in mare parte plat, avand o declivitate doar pe portiunea sa sud-vestica.
Principala linie de forta a reliefului este reprezentatd de valea péaraului Becas care delimiteaza
amplasamentul pe latura sa vestica.

Prin tema de concurs au fost furnizate cateva date legate de analiza geotehnica a solului. Zona
studiata ocupa terasa | a raului Somesul Mic, formatiunea geologica de baza fiind alcdtuita din marne si
gresii de varsta badeniana-samartiand, peste care apar structurile de terasa formate din pietrisuri si
nisipuri acoperite cu depozite organice cu grosimi apreciabile: maluri si turba in apropierea paraului
Becas (40-50m grosime), in zona magazinului Selgros, in zona cladirilor de locuinte colective din zona de
vest a amplasamentului.
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Tn zona raului Becas, stratul superior are caracter antropic, straturile naturale sunt depozite
lacustre formate din maluri, nisipuri maloase si turba. Acestea sunt caracterizate printr-un continut
mare de materii organice si compresibilitate foarte mare. Sub acest nivel organic, a fost interceptat un
strat de pietris cu nisip cafeniu deschis, indesat cu intercalatii metrice argiloase/prafoase, consistente.
Tot in zona vaii Becas, apa subterana s-a interceptat la cote cuprinse intre 4m si 5,5m de la suprafata
terenului.

Apa prezintd agresivitate chimica clasa de expunere XA1-XA2 fata de betoane, tipul de
agresivitate fiind sulfitica si carbonica.

in zona deluroasd nu sunt prezente riscuri pentru producerea unor fenomene de alunecare,
straturile de suprafata fiind formate din argile si prafuri.

IV.2.3.2 Vegetatie
Majoritatea suprafetei zonei studiate este ocupata in prezent de terenuri agricole. La acestea se
adaugd pe vale paraului Becas, o vegetatie matura, alaturi de o vegetatie spontana. Cu exceptia
vegetatiei mature de pe culoarul Becasului, in rest nu s-au identificat zone cu vegetatie notabila sau
exemplare singulare notabile. De altfel valea Becasului constituie deocamdata singurul coridor verde din
zona, care unifica zona Livezii Palocsay de rezerva de teritoriu natural protejat al Bailor Someseni.

1V.2.3.3 Ape

Principalul curs de apa prezent este paraul Becas, la limita vestica a teritoriului studiat. Cursul
acestuia este pastrat natural, fiind caracterizat de o vegetatie specifica, atat matura cat si spontana, de
mai mici dimensiuni.

Suprafata de teren a zonei studiate este partial inundabild, iar probabilitatea de producere a
inundatiilor este de o dat& la 500 ani. Tn anii 1980 au fost propuse masuri de protectie la inundatie, prin
ridicarea coronamentului de-a lungul paraului la Thaltimea de 1m fata de cota terenului natural si la o
distanta de 5,5m (masurata pe orizontala de la limitele albiei minore). Aceste masuri nu s-au realizat
pana in prezent.

Tn rest, pe suprafata teritoriului studiat mai existd torente care cumuleazd cantititi de apa
meteorica, sub forma a doua vai ce directioneaza gravitational apa in paraul Becas.

1V.2.4 Circulatia

Zona viitorului cartier va fi strabatuta de doua trasee majore de circulatie publica:

e Inelul Sudic — Tronsonul Someseni-Borhanci pe treimea superioara nordica a teritoriului;

e Calea Soporului — cu traseul conform celui prevazut in Planul Urbanistic General.

Alaturi de aceste doua viitoare circulatii majore, in prezent exista cadi de circulatie sub forma de
drumuri agricole sau drumuri de exploatare.

IV.2.5 Ocuparea terenurilor

IV.2.5.1 Functiuni
Zona este reglementata din punct de vedere functional prin Planul Urbanistic General si
Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Cluj-Napoca, astfel:

6
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e zone de urbanizare cu functiuni mixte si economice de-a lungul principalelor artere de circulatie;

e zone de urbanizare cu functiuni de locuire si individuale;

e zone verzi de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic, Tn zona raului Becas;

e profilele strazilor ce leaga intre ele zonele din vecinatate;

e zonele de protectie si de siguranta ale retelelor de gaz, cat si zonele de servitute
aeronautica.

1V.2.5.2 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul este Th marea sa suprafata liber de constructii, utilizarea actuala a teritoriului studiat

fiind predominant agricold. Tn zona sunt putine cladiri edificate, cele mai multe fiind locuinte individuale
izolate si locuinte colective. Pe suprafata ce urmeaza a fi reglementata au fost inregistrate cadastral
imobile-constructii: 24 de locuinte individuale, un depozit al Inspectoratului pentru Situatii de Urgenta, 7
cladiri de locuinte colective, cladirea centrului comercial Selgros si cateva constructii agro-tehnice.

1V.2.5.3 Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul

1V.2.5.4 Servicii
Nu este cazul

IV.2.5.5 Spatii verzi
Nu este cazul

IV.2.5.6 Riscuri naturale
Suprafata de teren a zonei studiate este partial inundabila, iar probabilitatea de producere a

inundatiilor este de o dat& la 500 ani. Tn anii 1980 au fost propuse masuri de protectie la inundatie, prin
ridicarea coronamentului de-a lungul paraului la Thaltimea de 1m fata de cota terenului natural si la o
distanta de 5,5m (masurata pe orizontala de la limitele albiei minore). Aceste masuri nu s-au realizat
pana in prezent.

in rest, pe suprafata teritoriului studiat mai existd torente care cumuleazd cantititi de ap3
meteorica, sub forma a doua vai ce directioneaza gravitational apa in paraul Becas.

IV.2.5.7 Disfunctionalitati
Prin analiza situatiei existente s-au constatat, pentru fiecare aspect in parte, o serie de elemente

ce vor conditiona strategia de conformare spatiald, functionala si de reglementare a viitorului cartier
Sopor. S-a avut in vedere analiza situatiei existente pornind de la identificarea aspectelor generale, la
nivel de relatii si conditionari in teritoriu si vecinatati, coborand la relevarea unor fenomene de detaliu
ce impun o serie de masuri si actiuni urbane.

Dezvoltarea viitoarei zone urbane a cartierului Sopor va avea un impact semnificativ la nivel de
teritoriu extins, producand diverse efecte asupra vecinatatilor imediate, dar si asupra intregului
municipiu. Din acest punct de vedere, este necesara corelarea viitoarelor proiecte, pe care administratia
municipala si cea judeteana le au in vedere, cu Planul Urbanistic Zonal al cartierului Sopor. Astfel,

7
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proiecte viitoare precum amenajarea Parcului Est, sau amenajarea Bailor Someseni, vor trebui calibrate
la directiile spatiale si functionale pe care viitorul cartier le va impune 1n teritoriu. La aceste proiecte
majore ale municipiului trebuie sa se alinieze si strategiile viitoare ale unui nou Plan Urbanistic General,
care sa preia si sa conserve reglementarile Planului Urbanistic Zonal Sopor.

Legat de regimul de proprietate, principala conditionare a acestui cartier o reprezinta
fragmentarea funciara foarte mare si numarul ridicat de proprietari implicati in procesul de consultare
publica. Acest impediment va impune etapizarea intregului proces de dezvoltare urbana, pentru a
permite formarea unor asocieri funciare intre diferiti proprietari co-interesati si care mai tarziu sa
formeze comunitati locale.

Totodata, coexistenta unui proiect de dezvoltare a infrastructurii majore de circulatie
metropolitana, prin construirea Inelului Sudic al municipiului in aceasta zona, conditioneaza solutia
generald spatiala si de mobilitate a viitorului cartier Sopor. Prin solutia furnizata de Planul Urbanistic
Zonal va trebui atenuatad conditia de limita fizica in cadrul cartierului, pe care aceasta magistrala de
circulatii o reprezinta.

Circumstantele legate de cadrul natural, relief si conditii geotehnice vor impune de asemenea o
serie de solutii tehnice, care sa asigure o dezvoltare urbana viitoare viabild. Dintre aceste conditionari,
cea care va avea impactul economic cel mai semnificativ, este cea legata de conditiile geotehnice a
terenului din partea nordica si nord-vestica a teritoriului studiat, prin faptul ca acestea vor presupune
solutii de fundare adaptate unor soluri sensibile.

Nu Tn ultimul rand, lipsa unei infrastructuri publice impune dezvoltarea uneia noi, dimensionata
la capacitati maximale, care sa asigure acoperirea nevoilor viitorului cartier. Data fiind suprafata de 250
ha a viitoarei zone de urbanizare, se recomanda etapizarea dezvoltarii acestei infrastructuri publice, a
cailor de circulatie, retelelor edilitare, spatiilor verzi si echiparea edilitara si urbana prevazute aici.

IV.2.6 Echipare edilitara

Teritoriul studiat este traversat de urmatoarele retele edilitare:

e Magistrala de gaz, amplasata pe directia nord-sud, ocupand zona mediana a teritoriului studiat;

e Linie electrica aeriana de inalta tensiune, existenta vestul amplasamentului;

e Linie electrica subterana de inalta tensiune, de-a lungul cdii Sopor;

e Retea de apa potabila de-a lungul catorva drumuri existente, canalizatda in conducte de
polietilena cu diametru de 125mm;

e Canalizare menajera prin scurgere gravitationala sau cu pompare de-a lungul a doua drumuri
existente.

in conditiile consumului actual de energie, capacitatea energeticd poate asigura necesarul pentru
viitoarea zon3 de urbanizare. Tn vecinidtatea amplasamentului existd toate retelele necesare noii
dezvoltari.

IV.2.7 Probleme de mediu
* Relatia cadru natural — cadru construit
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Avand Tn vedere ca zona contine putine cladiri, relatiile intre cadrul natural si cel construit nu este
foarte evidenta. Ceea ce se poate observa totusi este tendinta de ignorare a cadrului natural prin
implementarea diverselor P.U.Z.-uri din partea de vest a zonei, care au vizat construirea maximala a
parcelelor reglementate. Faptul ca exista totusi diverse trasee ecologice ale vailor torentiale formate pe
pantele versantilor microreliefului prezent nu este anticipat si folosit in beneficiul unor mecanisme
ecologice de gestionare eficienta si ecologica a apelor pluviale.

* Riscuri naturale si antropice

Riscurile existente sunt marcate in partea desenatd a acestei documentatii unde este marcata zona
ce poate fi afectatd de eventuale alunecari de teren in sudul zonei reglementate. Riscul antropic este
determinat de tratarea zonei sub o forma reductionista de construire centrata pe umplerea parcelelor cu
diverse forme de cladiri care nu tine seama de ansamblul ecologic ce se desfasoara in zona sau s-ar
putea organiza la nivelul cartierului.

» Riscuri privind sistemul cailor de comunicatii si echiparii edilitare

Modul de dezvoltare actual, centrat pe tratarea dezvoltarilor imobiliare independent de o viziune
viitoare de dezvoltare sustenabila poate produce efecte de colaps pentru sistemul de cdi de comunicatii
si pentru sistemele de echipare edilitara din zona.

* Protectia valorilor de patrimoniu

Nu este cazul.

* Potential balnear-turistic

Nu este cazul.

1V.2.8 Optiuni ale populatiei
fn urma consultdrii proprietarilor din zon3 in faza preliminard concursului de solutii s-au
evidentiat o serie de dorinte care variaza de la pastrarea sub forma actuala a terenurilor agricole si
practicarea unei agriculturi locale de subzistentd, construirea de locuinte individuale personale ale
proprietarilor din zona si investitii imobiliare cu diverse tipologii.
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IV.3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

IV.3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
in aceastd etapd de Plan Urbanistic preliminar nu sunt definitivate toate studiile de
fundamentare.

IV.3.2 Prevederi ale PUG
Conform Planului de Urbanism General si al Regulamentului Local de Urbanism, al municipiului

Cluj-Napoca, teritoriul studiat se prevede a fi pe viitor reglementat printr-un Plan Urbanistic Zonal pentru
urbanizare. Prevederile aferente acestui teritoriu sunt urmatoarele:

- zone de urbanizare cu functiuni mixte si economice de-a lungul principalelor artere de circulatie;

- zone de urbanizare cu functiuni de locuire colective si individuale;

- zone verzi de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic, in zona paraului Becas;

- profile reglementate de strazi existente si propuse, ce leaga acest teritoriu de zonele invecinate;

- zone de protectie si de siguranta ale retelelor de gaz cat si zonele de servitute aeronautica.

IV.3.3. Valorificarea cadrului natural

Structura si organizarea P.U.Z.-ului Masterplan Sopor are la baza acest aspect al valorificarii cadrului
natural. Toate spatiile verzi publice propuse sunt concepute sub forma unui sistem verde conectat. Acest
sistem verde conectat se articuleaza armonios cu viitorul Parc Est propus in zona lacurilor Gheorgheni si

10
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cu peticul de habitat Livada Palocsay. De asemenea traseul Paraului Becas este inclus n acest sistem sub
forma de coridor ecologic, impreuna cu toate vaile cursurilor de apa torentiale pastrate intr-o forma céat
mai naturald. Apele pluviale rezultate de pe suprafetele pavate si cele naturale sunt colectate in zone
inundabile organizate pentru acest scop in zonele spatiilor verzi publice mai generoase si structurate
natural gravitational catre alte elemente ce fac parte din acest sistem natural de gestionare a apelor
pluviale.

1IV.3.4 Modernizarea circulatiei

in viitorul cartier Sopor modul de deplasare in mediul urban va fi determinat de ierarhizarea precisa
a importantei diferitelor tipuri de deplasare:

- Pe primul loc fiind cea pietonalg;

- Pe al doilea loc fiind cea cu bicicleta;

- Pe al treilea va fi transportul in comun;

- lar circulatia cu automobilul personal, desi posibila va fi incurajata cat mai putin.

Aceasta noua atitudine contemporana ce trateaza spatiile publice Tn primul rand din perspectiva
pietonului va transforma mediul construit din aceasta zona intr-unul urban la scara umana.

* Circulatia pietonala

O mare parte a tramei stradale va fi organizata sub forma de ,shared space” unde prioritatea
deplasarii va fi atribuita pietonului. Trama stradald va fi organizata astfel incat distantele intre diverse
obiective rezidentiale sa fie cat mai mica si placuta, sub forma de parcurs.

Reteaua de spatii de tip "shared space"
[N Strazi de tip "shared space"
Spatii publice
- spatii verzi

- scuaruri minerale
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* Circulatia velo

in schema de mai jos este marcatd cu linie albastrd sistemul major de piste de biciclete ce
traverseaza zona. Accesul catre diversele cladiri de locuit si nu numai se va face si prin intermediul
sistemului de spatii de tip ,shared space”.

Reteaua majora velo
— Piste biciclete

12
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* Transportul in comun

Sistemul de transport in comun va fi compus din 2 elemente majore: sistemul public de autobuze al
Municipiului Cluj-Napoca si viitorul tren metropolitan ce va folosi calea ferat3 existentd. in imaginea de
mai jos sunt marcate propunerile pentru viitoarele statii de autobuz si statia/gara trenului metropolitan.

Retea de transport public

—— Traseu transport public
Statie autobuz

_ -~ ~ Raza de deservire - 400 m

=] Statie/gara tren metropolitan

* Circulatia auto

Acest tip de deplasare se va incuraja cat mai putin, punandu-se accent pe celelalte modalitati de
deplasare in oras: pietonal, velo si cu transportul in comun. Strazile principale din interiorul perimetrului
studiat vor avea o parte de carosabil cu asfalt, in rest pavajul tramei stradale va fi tratat cu pavele de
piatra sau beton tesute sub diverse forme.

13
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IV.3.5 Zonificare functionala

* Reglementari urbanistice

Reglementarile urbanistice propuse in P.U.Z. Masterplan Sopor se vor defini conform legislatiei in
vigoare. Mai jos este un tabel cu unitatile teritoriale de referinta propuse in aceasta zona, ele fiind
detaliate in partea de regulament prefigurat la capitolul IV.4 Reglementari propuse.

Particularitatile fiecarei unitati sunt adaptate scopului general al acestui P.U.Z.: crearea unui
mediu urban de calitate cu un confort urban cat mai crescut.

UNITATI TERITORIALE DE REFERIN]’A
Ind. | Denumire unitate teritoriala de referinta (UTR)

Li1 Locuinte individuale izolate P+1

Li2 Locuinte individuale Tnsiruite P+1

Lcm1 | Locuinte colective mici izolate P+2 (vila urband 6 apartamente)

Lcm2 | Locuinte colective mici front continuu P+2 (vila urbana 6 apartamente)
Lcmc | Locuinte colective mici front continuu si parter comert/servicii P+2

Lcl Locuinte colective P+3 front continuu

Lclc | Locuinte colective P+3 front continuu si parter comert/servicii

Lc2 Locuinte colective P+4 front continuu si parter comert/servicii

Lc3 Locuinte colective P+6 front continuu si parter comert/servicii

Spc | Zona comuna
Sm Scuar mineral

M Zona mixta cu regim de construire inchis
IsE Institutii publice si servicii — educatie

IsS Zona dotari sportive

IsC Lacasuri de cult

Va Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
Ve Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de coridor ecologic
Vpr | Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor, de protectie sanitara si de reconstructie ecologica
Vgc | Zona gradini comunitare

Tr Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

14



SC STUDIO 82 SRL

T: +4 0751 055 365
E: studiooptdoi@gmail.com
W: www.s82.ro

* Bilant teritorial

vlad sebastian rusu

birou individual de arhitectura

telefon +4 074 7289311/ e-mail vlad.rusu@arch.utcluj.ro/ www.vladrusu.ro

Bilantul teritorial general este prezentat in cele doua tabele de mai jos — situatia existenta si situatia

propusa.

BILANT TERITORIAL EXISTENT

Suprafata Procent

ha %

Suprafata strazi 8,35 ha 3,34%
Suprafata parcele - construite 16,25 ha 6,5%
Suprafata parcele - neconstruite 225,4 ha 90,16%
Suprafata totala 250 ha 100%
BILANT TERITORIAL PROPUS

Suprafata Procent

PRy %

Suprafata centura Inel Sudic si strazi 26 ha 10,4%
adiacente de legatura
Suprafata strazi publice 49 ha 19,6%
Suprafata spatii verzi 28 ha 11,2%
Dotari sportive, educatie 6 ha 2,4%
Zone in proprietate comuni (public 14 ha 5,6%
privat)
Proprietati private 127 ha 50,8%
Suprafata totala 250 ha 100%

IV.3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
e Alimentare cu apa

* Canalizare

* Alimentare cu energie electrica

* Telecomunicatii

* Alimentare cu caldura

* Alimentare cu gaze naturale

* Managementul deseurilor

Se va face prin calculul necesarului de retele edilitare la o capacitate maxima estimata de gospodatrii,
dotari si institutii din cadrul viitorului Cartier Sopor. Fiecare autoritate edilitara va include in viitoarele
bugete de investitii eventualele suplimentari de trasee, lucrari etc.
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IV.3.7 Protectia mediului

Se va face conform legislatiei Tn vigoare. Eventualele afectari ale sistemelor ecologice ale zonei se vor
atenua odata cu structurarea noului sistem verde al zonei, compus din diverse spatii publice verzi cu
diverse utilizari.

1V.3.8 Obiective de utilitate publica

n cadrul P.U.Z.-ului Masterplan Sopor sunt previzute urmatoarele dotari:
- Spatii verzi publice de diferite categorii;

- Trama stradala cu diverse categorii de strazi publice;

- 6 unitati de Tnvatamant;

- 2 zone dotari sportive

- Cladiri in parteneriat public-privat, cladiri cu mixaj functional;

- Zone pentru cladiri multifunctionale culturale.

Tipuri de proprietate asupra terenurilor si constructiilor

n zona P.U.Z.-ului Masterplan Sopor se vor regési trei forme de proprietate:

- Proprietati publice — strazi, spatii verzi, scuaruri minerale civice, dotari ale zonelor rezidentiale;
- Proprietati private — locuinte, servicii etc.;

- Proprietati publice-private.

SPATIU PUBLIC
I DOTARI PUBLICE
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Circulatia terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor
In formula finala structura proprietatilor publice si private este prezentatd in planul de mai jos.

SUPRAPUNERE SPATIU PUBLIC PESTE PARCELARUL EXISTENT DIN CADRUL LIMITEI PUZ MASTERPLAN SOPOR

IV.4 CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

* Categorii principale de interventie

Miza generald este de a transforma o structurd agricola intr-o zona cu adevarat urbana. Acest lucru
se poate realiza in primul rand prin modificarea raportului intre cantitatea de spatiu public si cantitatea
de proprietate privata astfel incat toate tipologiile de spatii publice propuse sa existe. Astfel, implicarea
Primariei Municipiului Cluj-Napoca este foarte importanta pentru asigurarea interesului public comun:
asigurarea de spatii publice de calitate.

*  Prioritati de interventie

Organizarea si structurarea sistemului verde al zonei organizat din diverse spatii verzi publice de
diverse categorii si utilizari; organizarea si structurarea noii trame stradale propuse.
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IV.5 REGLEMENTARI PROPUSE

in tabelul de mai jos sunt prefigurate unitdtile teritoriale de referintd propuse. Inidicii
propusi sunt pentru situatiile curente. Acesti indici se pot majora in situatiile exceptionale care
vor fi mentionate in regulamentul de urbanism pentru acest P.U.Z..

Pe langa acesti indici cantitativi, reglementari de urbanism propuse vor asigura realizarea
viziunii premiate prin concurs:

- Reglementari ale spatiilor publice;

e Spatii verzi publice;

e Strazi;

e Spatii civice;

- Reglementari pentru distantele intre cladiri si fata de limitele de proprietate;

- Reglementari ale standardelor arhitecturale;

- Reglementari referitoare la asigurarea unui procent de locuinte sociale.

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Ind.  Denumire unitate teritoriala de referinta (UTR) POT CUT
Lil Locuinte individuale izolate P+1 25% 0,5
Li2 Locuinte individuale ingiruite P+1 45% 0,9
Lcm1  Locuinte colective mici izolate P+2 (vila urbana 6 apartamente) 35% 1,1
Lecm2  Locuinte colective mici front continuu P+2 (vild urband 6 apartamente) 40% 1,2
Lcmc  Locuinte colective mici front continuu si parter comert/servicii P+2 70% 1,5
Lcl  Locuinte colective P+3 front continuu 50% 2
Lclc  Locuinte colective P+3 front continuu si parter comert/servicii 50% 2
Lc2 Locuinte colective P+4 front continuu si parter comert/servicii 50% 2,5
Lc3 Locuinte colective P+6 front continuu si parter comert/servicii 50% 3,5

Spc  Zond comuna
Sm Scuar mineral

M Zona mixtd cu regim de construire inchis
IsE Institutii publice si servicii — educatie
IsS Zona dotadri sportive
IsC Lacasuri de cult
Va Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
Ve Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de coridor ecologic
Vpr  Zond verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor, de protectie sanitara si de reconstructie ecologica
Vgc  Zona gradini comunitare

Tr Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

Tntocmit

dr. arh. Vlad Sebastian Rusu

dr. arh. Octav Silviu Olanescu
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