aSC CSC CONSTRUCTION SRL

400139 Cluj-Napoca, Universitatii 3/27
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Memoriu justificativ

1.Introducere:

1.1. Date de recunoastere a documentdatiei

DENUMIREA LUCRARII: PUD - CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
IMPREJMUIRE, RACORDURI S| BRANSAMENTE
AMPLASAMENT: STR. METEOR, NR. 67 , MUN.CLUJ NAPOCA
BENEFICIAR: MANASES BALAZS
MANASES ANA
MANASES LALI MIHAIL
Nr. proiect: 208/2019

1.2. Obiectul lucrarii:

Proiectul s-a infocmit pe baza discutiilor si consultarilor care au avut loc intre
beneficiar si proiectant.

Obiectul prezentei documentatii este stabilirea conditilor de amplasare pe teren a
unei locuinte unifamiliale, cu un regim de inaltime D+P+1E, amenagjarea exterioara si
stabilirea acceselor auto si pietonale.

Momentan terenul este liber de constructii.

Terenul se afla in proprietatea beneficiarilor, conform extrasului de carte funciara : CF
nr. 332020 ( cad. 332020) anexat, in suprafata de 1168.00 mp.

Realizarea Planului Urbanistic de Detaliu se realizeaza deoarece terenul are front la
strada Meteor de numai 4.00 m, contrar prevederilor PUG Cluj-Napoca
( pentru UTR- Liu, frontul minim e de 12.00 m ).

De asemenea documentatia are ca obiect:
- integrarea in fondul construit existent
- circulatia juridica a terenurilor
- echiparea cu ufilitati edilitare

Metodologia folosita - baza documentdtie.

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si
continutul - cadru al planului urbanistic de detaliu, indicativ: GM 009-2000.

Studiul geotehnic a fost elaborat de SC Geognosis SRL, si este anexat prezentei

documetatii.

2.Incadrarea in localitate :

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate:

Conform Certificatului de Urbanism :

Amplasamentul pentru viitoarea investitie se afla in intravilanul mun. Cluj Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Terenul este situat partial in UTR Liu si patial in UTR Ve.

Folosinta actuala : teren ( curti constructii si arabil)
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Caracterul zonei: Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate
mica ( predominant locuinte unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor
operatiuni de urbanizare (cu parcele generoase, avand deschiderea la strada de 12-20 m,
adancimea de 30-35 m si suprafata de 450-1000 mp), si de regimul de construire izolat, cu
cladiri de locuit de tip urban modern, retrase de la aliniomen ( caracterul find marcat de
prezenta arhitecturii national romantice si a sfilului international).

Utilizare functionala UTR_Liu :

Utiliari admise :

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora : garagje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Locuinte semicolective (familiale), cu maxim 2 unitati locative pe parcela (unitati
locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parcela se pot amplasa 2 locuinte
individuale in regim izolat, daca parcela are cel putin 700 mp.

Utilizari admise cu conditionari:

Instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de cdaldurd etfc) cu conditia
cain functionare acestea sa producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil Ia nivelul
ferestrelor vecinilor

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate in special de proprietari.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestafte de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea.

Functiuni de turism, cu urmatoarele condifii:

a) s& nu includd alimentatie publicd;
b) sa se obtind acordul vecinilor
Institutii de educatie / Invatdmant - crese, gradinite, scoli publice si private

Regimul tehnic : UTR - Liu
- POT_max de 35.00 %
- CUT_max de 0.90

Reguli privind amplasarea cladirilor : UTR - Liu

In situatiile Tn care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament pe cel
putinpatru parcele aldturate siinvecinate pe acelaosi front cu parcelain cauzd), cladirile se
vor refrage cu aceeasi distanta fatd de aliniament ca si cladirile aldturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la alinioment
cu respectarea obiceiului locului.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniomente.

Garagjele se vor retfrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea
in fatd a unui autoturism.

Pentru parcelele cu front la stradd de lungime cuprinsd intre 12 si 15 m:

a) In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu
va depdsi lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe si/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numaiin
scopul acoperirii unui calcan existent.

Cladirile se vor refrage in mod obligatoriu de la latura opusd celei ce include un
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calcan existent cu o distantd minima de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi
ale parcelei, se vainchide frontul.

) in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu existd calcane, cladirile se vor
retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minimd de 3 m.
Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zond o ,reguld locald” (reguld a zonei,
obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parceld - demonstratd prin prezentarea
imobilelor din vecinatate pe planul de situatie - ce implicd o retragere mai micd de la limita
laterald de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe una din laturi. In acest caz
indlfimea cladirii, pe aceastd parte nu va depdsi 4,50 m.

Inaltimea maxima : UTR - Liu

Regimul de indlfime maxim admis este de frei niveluri supraterane (parter + etqj +
mansardd/ nivel retras) sau (demisol + parter + mansardd / nivel retras). Retragerea ultimului
nivel va fi mai mare sau egald cu 1,80 m fatd de planul fatadei spre stradd / spatiul public.
Totalizat, regimul de indlfime nu poate depdsi una dintre urmdatoarele configuratii: (S)
+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtdrilor: S - subsol, D - demisol, P -
parter, M - mansardd, R - nivel retras).

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la cornisa superioard sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel maiinalt, nu va depdsi 8 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 12 m.

Spdatii libere plantate : UTR - Liu

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
40% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd).
Suprafetele avand o imbracdminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spdtiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd infre strada / spatiu public si cladirile retrase de la
alinimanent (gradina de fatadd), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedicda
realizarea constructiilor.

3. Situatia existenta:

Amplasamentul se gaseste mun. Cluj-Napoca, pe str. Meteor, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice in UTR - Liu si Partfial in UTR - Ve (in
partea sud-estica a proprietatii).

Parcela are o suprafata de 1168 mp, si este identificata prin nr. Cad. 332020. Terenul
are o declivitate descendenta pe directia est- vest, inspre parau. Terenul are o forma
neregulata cu o portiune de 4.00 m latime si circa 30.32 m lungime, care face legatura cu
str. Meteor.

Momentan terenul este liber de constructii.

Accesul la teren se face direct din str. Meteor.

Terenul este identificaf prin planul de situatie si este delimitat la:

-S - proprietate privata - teren liber de constructii
-N - proprietate privata - str. Meteor si casa de locuit
-E - proprietate privata - parau

-V - proprietati private - locuinte
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3.1. Reqgim juridic:
Terenul este in proprietatea beneficiarilor conform extrasului de carte funciara, cu nr.
332020, anexat documentatiei.

3.2. Andliza fondului construit existent:

Fondul construit este caracterizat de o densitate moderata, specifica zonelor
rezidentiale cu regim mic de inaltime si se compune din cladiri cu regim de inaltime variat P
- P+2, de tip izolat, cuplat, insiruit siin cascada.

Parcelarul este neomogen , rezultat al numeroaselor operatiuni cadastrale.

Cladirile sunt dispuse pe parcele in front deschis cu retragere variabila de la
aliniament ( 3.00 -5.00 m).

Retragerile fata de limitele laterale sunt de min. 3 m. Fata de limitele laterale se
pastreaza iin general distanta minima de h/2 pana la limita proprietatii.

3.4. Echipare edilitara:
Str. Meteor are o infrastructura completa formata din urmatoarele retele:
- retea de energie electrica
- reftea de apa potabila
- retea de gaze naturale
- retea de canalizare menajera
Cladirea propusa se va bransa la retelele existente pe str. Meteor .
Proprietatea este traversata pe latura estica de catre o conducta publica de
canalizare , DN 30 cm PVC.

3.5. Concluziile studiului geotehnic :

Studiul geotehnic a fost infocmit de catre SC Geognosis SRL, ing. Sorin Dan.
Concluziile studiului sunt:
- ferensituat pe vale torentiala
- apa subtarana apare in forajele executate, necesitand drenaj de asanare.
Apa apare la-1.60m.
- Zona seismica: - IMR - 100ani, ag=0.10g, Tc = 0.7 sec. ( P100/1-2013)
- Stratificatia terenului:
e 0.00-0.30 m - sol vegetal
e 0.30-1.00 m - argila nisipoasa, cafenie,vartoasa
e 1.00-1.60 m - argila nisipoasa, galbuie,vartoasa
e 1.60-6.00 m - praof argilos, vargat cenusiu, tare
- Adéncimea de inghet, conform STAS 60564-77 este: Hi= 80 cm.
- Pconv = 290 kPa.

Recomandari:
- Se recomanda subsol/demisol general
- Apar problemem datorate apei.
- Adancimea minima de fundare va fi de -1.80m , cu incastrare in stratul de praf
argilos, vargat cenusiu, tare.
- se vor face lucrari de drenaj pe conturul subsol/demisolului, pentru
descdarcarea infiltratiilor.
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- siin timpul executdrii funddtiilor se vor realiza epuizmente, deoarece contactul
prelungit al ferenului de fundare cu apa de infiltratie sau din precipitatii poate afecta
portanta acestuia si stabilitatea sapaturii.

- sQpdturile mai addnci de 1 m vor fi executate cu sprijiniri sau evazat.

4. Reglementari:

Q). Elemente de tfema :

Tema de proiectare a fost stabilita de comun acord cu beneficiarul.

Se doreste redlizarea pe ampasament a unei locuinte unifamiliale, in regim de
inaltime D+P+1E.

b).Functionalitatea si amplasarea si conformareaq:

Amplasamentul se afla in UTR-Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime, dispuse pe un
parcelar de fip urban, si partial in UTR-Ve.

Partea din prorietate situata in UTR -Ve, este in suprafata de 101 mp , se situeaza pe
partea estica a terenului si este adiacenta paraului existent. Cladirea propusa nu este
amplasata in acest UTR.

Din punct de vedere functional , locuinta unifamiliala va fi organizata astfel :
- Demisoll - gargj auto pentru 2 autoturisme, spatiu tehnic, pivnita.
- Parter - spatii de zi ( bucatarie, living, grup sanitar, camara etc.)
- FEtgj 1- dormitoare, bai
Circulatia interioara se va face pe o scara in 2 rampe care va comunica cu subsolul.
Din punct de vedere volumetric, cladirea va fi un volum compact .

Pe teren cladirea se va amplasa astfel .
- La 5.20 m fata de limita vestica
- La 4.44 m fata de limita estica
- La 16.42 m fata de limita nordica
- La 13.86 m fata de limita sudica

In partrea nordica, in zona de acces, se va amenaja un punct gospodaresc pentru
colectarea deseurilor menajere rezultate. Acestea se vor colecta diferentiat si se vor ridica
de catre o firma specializata pe baza de contract.

C). Regimul de inaltime :

Regimul de inaltime al imobilului va fi de D+P+1E, avand inaltimea maxima la cornisa
de 9.70 m, iar inaltimea maxima de 11.20 m fata de cota terenului natural.

Acoperisul va de fip sarpanta.

d). Circulatia carosabila si pietonala

Strada Meteor are un strat de uzura (asfalt ) si are un profil de 9.50 m (2 benzi
carosabile de cate 3.00 m si trofuare de cate 1.75 m pe fiecare parte a sa).

Accesul auto la teren se face direct din str. Meteor, pe suprafata carosabila pavata
cu dale prefabricate de beton. Fasia de teren pe care se face accesul are o latime de 4.00
m si o lungime de circa 30.32 m.

Accesul pietonal se va face pe alei pavate cu piatra naturala.
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Necesarul de parcaje s-a calculat conform anexei 2 a PUG Cluj_Napoca :
- Min. 1 loc de parcare / cladiri cu AU<100 mp
- Min. 2 locuri de parcare / cladiri cu AU >100 mp
Prin proiect se vor asigura 2 locuri de parcare in subsol.
e). Spdtii verzi :

In aofara de suprafetele alocate acceselor pietonale, carosabile, si constructiei
propriu-zise, restul terenului va fi amenajat peisager cu vegetatie joasa si arbusti .

Suprafata verde va fi de 603.00 mp si reprezina 51.62 % ( min. 40 % conform UTR - Liu
din PUG Cluj-Napoca)din suprafata totala a terenului.

In aceasta suprafata nu se va dezvolta nivelul subsol al cladirii.

). Imprejmuiri :
Se va realiza o imprejmuire a propietatii astfel .
- Ladrumul de acces in alinioment vom avea o imprejmuire cu panouri
fransparente metalice : poarta auto de acces care include portita pietonala.
- Pelimitele laterale vom avea o imprejmuire opaca cu panouri din lemn.
Inaltimea imprejmuirilor va fi de 2.00 m

Q). Asigurarea ufilitaftilor :

Imobilul va beneficia de utilitatile existente pe str. Meteor.

Retelele existente pe acesta se vor extinde pana la constructia proiectata.

- Alimentarea cu energie electrica se va face prin bransament la refeaua de pe sir.
Meteor.

- Alimentarea cu apa potabila se va face prin bransament la reteaua de pe str.
Meteor.

- Canadlizarea menagjera se va face prin bransament la reteaua de pe str. Meteor.

- Alimentarea cu gaze naturale se va face prin bransament reteaua de pe str.
Meteor.

Proprietatea este traversata pe latura estica de catre o conducta publica de
canalizare , DN 30 cm PVC. Cladirea propusa se situeaza la diatanta normata de aceasta .
Nu este necesara devierea retelei existente de canalizare.

Instalatii aferente cladirii :
- Se vor redliza instalatii sanitare de apa potabila si canalizare menajera.
- Se vor redliza instalatii electrice in toate spatiile inferioare : instalatii de curenti
slabi, instalatie de pararasnet, instalatii de iluminat interior, etc.
- Se vareadliza instalatia de gaze naturale.
-Incalzirea centrala se va realiza cu cate o centrala fermca pe gaz pentru
fiecare unitate locativa .

Instalatii exterioare :

Apele pluviale exterioare de pe suprafetele carosabil se vor colecta intr-o rigola , apoi
se vor deversa in refeaua de canalizare stradala.

Apele pluviale de pe acoperis se vor colecta, printr-un sistem de jgheaburi si burlane,
intr-un bazin de apa subteran, iar apa va fi folosita pentru irigarea curtii.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Se interzice dispunerea aeriaona a cablurilor de orice fel pe spatiul public.
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h).Bilant teritorial propus :

BILANT TERITORIAL PROPUS:

MP %o
S_TEREN 1168.00 100.00
SUPRAFATA CONSTRUITA 210.00 17.98
CIRCULATII PIETONALE 85.00 /.28
CIRCULATII AUTO 270.00 23.12
SPATIU VERDE 603.00 51.62

BILANT TERITORIAL PROPUS:

SIR. Meteor . nr. 67 - UIR - Liu

- nr. cad. - 332020 si CF nr. 332020
- S_teren = 1168.00 mp

AC _propusa = 210.00 mp
AD_propusa = 460.00 mp
S_zona verde = 603.00 mp

H_max=11.20 m
H_max_cornisa = 9.70 m

Regim de inaltime = D+P+1E

Nr. apartamente - 1

Locuri de parcare - 2 - in subsol

INDICI URBANISTICI :

POT_existent = 0.00 %
CUT _existent = 0.00

POT_propus = 17.98 %
CUT_propus = 0.40

Intfocmit:| arh.urb. Vass Csilla
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FUNDAMENTAREA PUD - ului:

Fundamentarea Planului Urbanistic de Detaliu se bazeaza pe prevederile si
regulamentul local de urbanism aferent PUG - Cluj-Napoca .

Amplasamentul studiat se afla in UTR -Liu.

Planul Urbanistic de Detaliu se realizeaza datorita faptului ca terenul nu are front
minim de ... m la stfrada Meteor, contrar prevederilor PUG cluj-Napoca, accesul facandu-se
pe o portiune cu latimea de 4.00 m.

Studiul urbanistic detaliaza modul de amplasare a cladirii de teren, accesul
pietonal si auto, retragerile de la limitele parcelei.

Investitia se va realiza din fonduri proprii .

Vecinatatile sunt terenuri libere, si construite , cu imobile de locuit.

COTEXTUL ISTORIC:

Strada Meteor face parte din zona realiv centrala a orasului , situata in afara incintei
fortificate, si a perimetrului de protectie al valorilor istorice si arhitectural -urbanistice, find o
zona in mare parte constituita.

Tipologia locuirii in zona este de tip urban cu un fond contruit dezvoltat atat adiacent
str. Meteor, cat si in adancimea parcelarului, formand un fond construit la strada si un front 2
in adancime.

Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis , cu imobile izolate, cu regim mic
de inaltime.

MOD DE INTEGRARE IN ZONA :
Caracterul predominant al zonei este locuirea cu functiuni complementare acesteia.
Propunerea urbanistica se incadreaza in functiunea predominanta a zonei.

CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE :
Investitia este privata si de dimensiuni medii, cu impact social si economic mic .

CATEGORII DE COSTURI :
Investitorul se obliga sa realizeze din fonduri proprii toata investitia.

Intfocmit grh. Urb.Vass Csilla
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