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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. Introducere

1.1. Elemente de tema
La comanda initiatorului se intocmeste P.U.D. pentru amplasamentul din Jud.
Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str.Bujorului, nr.8, ce va servi ca baza pentru obtinerea
autorizatiei de construire pentru beneficiar si pentru reglementarea ocuparii parcelei,
rezolvarea acceselor pietonale si auto din zona aflata in studiu.

1.2. Dimensionarea zonei studiate

Zona reglementata prin PUD ocupa o suprafatd de 210.00 mp si este formata
dintr-o singura parcela, proprietatea fiind detinuta de luhos Martin si luhos Elisabeta

Zona studiatd prin PUD se regaseste la mijlocul strazii Bujorului pe partea
dreapta, la aproximativ 180 m de intersectia cu strada Sobarilor.

Planul de situatie s-a intocmit avand la bazd date rezultate din ridicarea topo
efectuata, delimitarea proprietdtii fiind facutd conform actelor de proprietate aflate in
posesia beneficiarilor.

Planul urbanistic stabileste amplasamentul obiectivelor pe proprietate, alinieri,
retrageri minime, restrictii posibile, accese pietonale si auto de pe drumurile existente
sau constituite, modul de realizare a utilitatilor, utilizarea in indicii urbanistici definiti
prin PUG asupra terenului.

1.3. Incadrarea in localitate
Terenul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, avand conform CF
destinatia de curti constructii. Terenul are frontul la strada Bujorului de 9.33 ml
Lotul de teren nu prezintd diferente de nivel, avand caracteristicile unui teren de
lunca. Parcela este de forma regulata, trapezoidala si este orientatd cu adancimea pe
directia E-V.

Vecinatati:
-laNord - proprietate — str. Bujorului Nr 10 — proprietari actuali luhos
Martin si luhos Elisabeta

-laVest - str. Bujorului

- la Est - proprietate — str. Martin Oprit Nr 13 — proprietar actual
CODREANU VIOREL

- la Sud- proprietate privata - — str. Bujorului Nr 6— proprietar actual

BALINT ILDIKO



Parcela studiata este amplasata intr-o zona avand destinatia stabilitd prin PUG:
Locuinte cu regim redus de de inaltime dispuse pe un parcelar periferic.Parcela este
situatd 1n afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice,
cu incadrare in zona de impozitare "D".

Zona dispune 1n prezent de retele de utilitati (apa, energie electrica, gaze naturale,
canalizare).

2. Situatia existenta

2.1. Analiza fondului construit existent

Terenul supus acestui studiu este ocupat in prezent de o cladire (locuinta
unifamiliala Parter) situata spre fund de lot, la aproximativ 50 cm de limita de
proprietate nordica. Loturile aldturate din Nord si Sud sunt ocupate de cladiri
construitein regim cuplat, ambele fiind pozitionate pe limita de nord a parcelelor
aferente. La Vest parcela se invecineaza cu str. Bujorului de unde se asigura si accesul
pe proprietate. In perimetrul studiat gasim preponderent locuinte individuale de
dimensiuni medii cu regim maxim de inaltime S+P+1E.

2.2. Circulatia auto si pietonala

Accesul pe parcela este pietonal si auto, direct de pe drumul existent. Strada
Bujorului se prezintd ca un drum sistematizat, cu o latime de 9,85m (1,90m+3,00m +
3,00m+1,95m ). Nu sunt prevazute locuri de parcare in zona strazii, ci numai in
interiorul proprietatilor.

2.3. Analiza geotehnica

Suprafata pe care se va executa obiectivul se gaseste pe str. Bujorului. Din str. Oasului se
intra pe str. Nadasel in lungul Vaii Nadas, dupa care la capat pe partea stanga estr.
Bujorului.

Geomorfologia perimetrului
Terenul studiat se gaseste pe pod de terasa joasa. Accidente morfologice naturale sau
antropice: nu sunt.

1.3. Elemente de hidrologie si hidrogeologie.

A.Cadrul hidrologic

Perimetrul cercetat se gaseste in bazinul hidrografic al raului Somes, afluent Somesul Mic,
mal stang

B.

Circulatia generald a apei subterane

Regimul apelor subterane este permanent si cuprinde freatic.

C.

Prezenta apei in forajele executate

Apa subterana apare in sonda jla -3m, dar poate prezenta fluctuatii.

Terenul de fundare este argila nisipoasa, vartoasa, cafenie. Apare ca teren de fundare (cu
grad de meteorizare moderat)de regula la —0,60 m. Zona activa este uniforma din punct de
vedere geotehnic.

-fundarea se va face cu incastrarea in argila nisipoasa, vartoasa, cafenie, pentru care



presiunea conventionala de baza este p convb = 270 kPa.

-adancimea de fundare recomandata: Df=-0,90m. Anexele (scari, terase) se vor funda
la aceeasi cota cu imobilul.

-se recomanda ridicarea cotei CTA, pentru ca apele sa nu stagneze in vecinatatea
imobilului.

-se recomanda centura de tasare din cauza eterogenitatii granulometrice, variatiilor
de consistenta.

-nu s-a mentionat in tema posibilitatea unui subsol/demisol, astfel ca nu sunt
prezentate masuri specifice acestui tip de nivel.

-sapaturile mai adénci de 1 m vor fi executate cu sprijiniri sau evazat.

-apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se
vor executa trotuare etanse.

2.4. Regimul juridic si economic al terenului, bilant teritorial

In conformitate cu extrasele CF aflate in original la dosar, terenul de amplasament
in suprafatd de 210.00 mp cu CF nr. 316654 si nr. cad : 316654 mp inscris in CF. Cluj-
Napoca. Terenul se afla in posesia sotilor [uhos Martin si Elisabeta si este amplasat
conform planului de situatie.

in conformitate cu actele de proprietate aflate in copie la dosar, terenul de
amplasament studiat este constituit dintr-o singura parceld, in suprafatd totala de
210.00mp.Parcela este inscrisa in CF 316654 Cluj-Napoca, sub nr. cad. 316654.
Destinatia actuald a terenului este cea de curti constructii. Lotul este ocupat de o
cladire parter si este imprejmuit.

POT existent =20.47%
CUT existent= 0.205

2.5. Echipare edilitara
Zona studiatd are echipare edilitara completa, si bransamente si racorduri
realizate pentru constructia existenta pe parcela.

2.6. Disfunctionalitati, prioritati si servituti existente

Disfunctionalitati majore ale terenului nu au fost constatate. Parcela studiata
prezinta forme si dimensiuni ce pot crea dificultati de executie pe durata santierului.
Din punct de vedere al riscurilor naturale, zona nu prezintd grad de risc. Parcela nu
prezinta sevituti.

3. Reglementari

3.1. incadrarea in PUG Cluj-Napoca.
In P.U.G. Cluj-Napoca , amplasamentul se incadreaza in UTR Lip

PROPUNERI:

Amenajarile propuse vor cuprinde construirea unui corp de clddire cu regimul de
inaltime Sp+P+M ( casd unifamiliald ) accese pietonale si auto. Locuinta este propusa a
fi situatd pe limita de proprietate nordica (parcela vecind de la nr. 10 se afld tot in
proprietatea sotilor Tuhos Martin si Elisabeta). Pe latura sudica beneficiarii au incheiat



un acord notarial prin care isi exprima acordul privind amplsarea constructiilor pe

limita de proprietate. Retragerea fatd de limita stradala va fi de 3.00 m respectand

alinimentul existent. Pentru a asigura un loc de parcare in incintd in zona accesului

auto, se retrage constructia pana la 8,45 m cu amenajarea unei plaftorme pentru parcare.
Retragerea fata de limita posterioard va fi de minim 8.00 m.

Accesul auto si cel pietonal va fi asigurat pe latura vestica, pe o latime totald de
4.00 m ( 3m - auto + Im- pietonal ).

Cladirea ce urmeazi a fi construitd se va bransa la utilititile din zona. Incilzirea
spatiilor se vor asigura cu o centrald termica pe gaz. Apele uzate vor fi preluate de
reteaua de canalizare stradald. Gunoiul menajer se va acumula in pubele inchise,
amplasate intr-un spatiu amenajat, care periodic vor fi golite de un serviciu de
salubritate.

3.2. Propuneri de organizare a zonei studiate

Propunerile de organizare a zonei studiate vizeaza asigurarea accesului si alinierea
constructiilor in functie de restrictii, natura terenului,si orientarea fatd de punctele
cardinale. In dispunerea constructiei propuse s-a avut in vedere crearea unor spatii cu
caracter privat (intim) cat mai generoase, avand in vedere suprafata mica a terenului.

3.3. Propuneri de rezolvare a circulatiei auto, pietonale, accese
Circulatia auto si pietonala se va asigura din strada Bujorului.

Dimensiunile frontului asigura accesul auto si pietonal in bune conditii. Se va
asigura amenajarea unui loc de parcare in interiorul proprietatii, iar platforma
gospodareasca se va pozitiona in incinta in apropierea limitei nordice.

3.4. Circulatia terenurilor impusa de solutia de urbanism precum si servitutile
propuse

Terenurile is1 mengin tipul actual de proprietate, fiind proprietate privata. Nu exista
alte servituti de trecere pe proprietate.

ZONA STUDIATA EXISTENT PROPUS
mp % mp %
TEREN
-domeniu public (ptr. drum) 0,00 0,00 0.00 0.00
-domeniu privat 210,00/ 100,00 210,00 100
TOTAL 210.00| 100,00 210.00 | 100,00,

3.5. Regimul de aliniere si regimul de inaltime
Constructia propusa se va pozitiona fata de limitele parcelei la urmatoarele distante:
-min. 3.00 m fata de limita stradala (vest)
-pe limita de proprietate SUD
-min 8.00 m fata de limita posterioara (est)
-pe limita de proprietate NORD

Terenul este in totalitate imprejmuit astfel :



La strada, fundatii continue cu soclu din beton.Stalpi din beton si panouri din confectii
metalice.Imprejmuirea perimetrala este realizata din fundatii izolate, cu stalpi metalici

si plasa de sarma.

Pentru parcela in studiu se propune regimul de indltime Sp+P+M.

3.6. Indicatori de ocupare a terenurilor (POT, CUT)

Referitor la suprafata aferenta zonei de locuit situatia se prezintd astfel:

BILANT TERITORIAL:

ZONA STUDIATA EXISTENT PROPUS
mp % mp %

TEREN

domeniul public (cedare pt. drum) 0.00 0.00 0.00 0.00

domeniul privat acte 210.00 —_— 210.00 —

domeniul privat masurat 210.00 100.00 210.00 100.00
CONSTRUCTII

suprafata construita 43.00 20.47 73.47 34.99

suprafata construita propusa pentru demolare 43.00 2047 = —
CIRCULATIE

terasa acoperita 0.00 0.00 0.00 0.00

terasa descoperita 0.00 0.00 15.10 7.19

pietonala 0.00 0.00 15.63| 7.4

auto - dale inierbate 0.00 0.00 18.10 8.62
PLATFORMA GOSPODAREASCA 0.00| 0.00 230 1.10
TEREN NEAMENAJAT 167.00 79.53 0.00 0.00
TEREN AMENAJAT - SPATIU VERDE 0.00| 0.00 85.40| 40.66
TOTAL 210.00 | 100.00| 210.00 | 100.00

POT existent =20.47% P.O.T. propus =34.99%
CUT existent = 0,205 C.U.T. propus = 0,89

3.7. Propuneri de echipare edilitara.

Energia electrica se va obtine de la reteaua de joasa tensiune cea mai apropiata,
prin intermediul bransamentului existent. Imobilul este bransat la toate utilitatile.
Incélzirea spatiilor se va asigura cu o centrala termica pe gaz in condensare. Apele
uzate vor fi preluate de reteaua de canalizare.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Dispunerea cablurilor de orice fel va fi realizatd subteran.

Platforma gospodareasca se va dispune in apropierea accesului asigurand
accesul serviciului de salubritate.



3.8. Masuri de protectie a mediului, de protectie sanitara si de prevenire si
stingere a incendiilor.

Proprietarul va raspunde de modul in care zona este protejatd de depozitarea
deseurilor de orice natura, de intrefinerea spatiilor verzi, de evacuarea la timp a tuturor
deseurilor.

Deseurile menajere se vor depozita controlat in zone special amenajate —
platforma gospodareasca. Platforma va fi inchisa cu plasd de sarma si va avea la partea
inferioard un strat de beton cu scliviseala de ciment si sifon de pardosealda pentru
igienizare.

Nu se vor amenaja vetre de foc deschis, iar mijloacele de transport auto nu vor
parasi aleile si rampele special amenajate pentru circulatie.

Nu se vor executa 1n incinta proprietatii sau in vecinatate lucrari de intretinere auto
sau de spalare a acestora.

Se va evita orice degajare de gaze poluante de la constructii si anexe.

4. Concluzii
Prin realizarea prezentului proiect se va respecta caracterul zonei, fara efecte
negative asupra cadrului natural si biodiversitatii.

Intocmit,
arh. Cantor Cristian

urb. Burada Mihai



