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MEMORIU JUSTIFICATIV P.U.D.

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIE!

OBIECTIV: PUD - CONSTRUIRE IMOBIL MIXT

Imprejmuire, racorduri §i bransamente
ADRESA: str. George Cosbuc nr. 11, Cluj-Napoca, jud. Cluj
FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
BENEFICIAR: llie-Claudiu Gagea

str. Gheorghe Pop de B&sesti nr. 8, Bislrifa-N&saud, jud. Bistrila

PROIECTANT: SC SQM Architecture SRL, CLUJ NAPOCA
sir. Dorobantilor nr. 38, ap. 11

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentalie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului CLAUDIU GAGEA, proprielar al
imobilului identificat prin C.F. nr. 277949, constand n teren intravilan cu suprafata de 446.40 mp, necesara
informarii asupra condiliilor de autorizare a lucrérilor de executie pentru obiectivul CONSTRUIRE IMOBIL
LOCUINTE MIXT ia adresa sir. George Gosbuc nr. 11, Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Documenlalia urmeaza sa detalieze, pe baza reglementariior PU.G. si In corelare cu alte
documentatii de urbanism avizate si aprobate, elaborate pentru terenurile invecinate, condilile de acces,
racordarea la retelele fehnico-edilitare, relatiile cu vecinatatea si circulatia terenurilor pentru parcelele pe care
se solicitd amplasarea obiectivului.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. CONCLUZI| DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR

Documentatia P.U.D. - Construire imobil locuinie colective mici, str. George Cosbuc nr. 11, Cluj-
Napoca, jud. Cluj, beneficiar: llie-Claudiu Gagea (denumita in continuare documentatia PUD) s-a intocmit,
avand la baza Certificatul de Urbanism nr. 3963 din 10.08.2017, atasat prezentet.

Conform Certificatului de Urbanism terenul studiat este situat in U.T.R. ZCP M4 (conform PUG).

fn cadrul PU.G., destinalia zonei din cadrul U.T.R. ZCP M4 este de Zond construitd protejata.
Zond mixta cu regim de construire deschis, adiacenta arterelor de importanta focala , cu maximum (1-
25)+P+2+M niveluri. Pentru aceasta zona POT max = 50% si CUT max = 1,4 (pentru Hmax =(1-2S)+P+2+M).

Accesul aulo in incintd se poate realiza din drumul de servitute (drept de servitute, de trecere peste
nr. Top. 11134/1 din cf nr 8232, conform extras CF nr. 277949), silual in partea de est a parcelei.

Indicii de ocupare a terenului se vor inscrie in valorile maxime admise pentru zona de incadrare
U.TR. = ZCP M4.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE
Terenul dispune de drept de cale de comunicatie drumul de servitute (drept de servitute, de trecere
peste nr. Top. 11134/1 din CF nr 8232, conform extras CF nr. 277949).

3.2. SUPRAFATA CUPRINSA IN STUDIU

Suprafata totala de teren studiata si ce urmeaza a fi reglementaté este de 446.40 mp, proprietate
privata a lui Gagea flie-Claudiu.

Conform extrasului C.F. parcela se identifica prin:

- nr. Topografic 277949, nr. CF vechi 23563 COL, nr. topografic vechi 1113472 .

3.3. LIMITE SI VECINATATI

3.3.1. DIMENSIUNI PARCELA
Latura Nordica = 25,13 m
Latura Sudica = 12,00 m
Latura Vesticad = 21,30 m
Latura Esticd = 18,70 m

3.3.2. VECINATATI

Latura Nordicd — Grup 4 Instalatii (str. Deva nr. 1-7, Cluj-Napoca)
Latura Sudica - Bob Mircea (str. G. Cosbuc nr.9)

Latura Vestica - Liceul Economic (Str. Emil Isac nr.19 )

Latura Estica - S.N. Crucea Rosie (sir. G. Cosbuc nr. 11)

3.4. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE
S teren sludiat = 446,40 mp. Pe teren existé o constructie cu suprafata construitd de 128.00 mp, a

carei demolare face obiectul unei alte autorizalii.

3.5. SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
S teren studiat = 446,40 mp. Pe teren existd o constructie cu suprafata construitd de 128.00 mp, a

cérei demolare face obiectuf unei alte autorizatii. .

3.6. CARACTERUL ZONE| ~ ASPECT ARHITECTURAL URBANISTIC

Zona este una destinata atat locuirii colective si individuale, cu cladiri cu gabarit mediu si mic, cat si
comertului si serviciilor, dominante fiind institutiile de invatamant de gabarit mediu. Regimul de Tnallime este
mediu, existand si accente mai inalte. Construcliile au relrageri normate fata de aliniament.

3.7. DESTINATIA CLADIRILOR
Functiunile dominante sunt cele de locuire, colecliva si individuala, si de comert si servicil.

3.8. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Terenul studiat este proprietate particulara.

3.9. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC

Zona sludiatd nu dispune de elemente ale cadrului natural valoroase. Nu exista vegetatie (copaci,
pomi) care sd necesite pasirare sau protejare. Pentru acest teritoriu au fost furnizate date generale,
conslituind baza pentru studiite geotehnice.
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DATE GENERALE:

Din punct de vedere geomorfologic, municipiul Cluj-Napoca este situat la contactul a trei mari unitati
geografice: Campia Transilvaniei, Podisul Somesan si Muntii Apuseni. Zona sludiata este situala in albia
majora a raului Somesuf Mic, pe un teren plan, pe pariea dreapta a acestuia, adiacent dreapta Canalului
Morii.

Geologic, subasmentul regiunii este format din strate de varsta sarmaliana, formate din marne argiloase
peste care apar strate aluvionare de varsta cuaternar, formate din pietrisuri cu nisipuri peste care s-au depus
argile nisipoase, nisipuri argiloase etc.

Zona seismica de calcul- conform P100-13 este caracterizata de valorile acceleratiei terenului
ag=0.10 g si perioadei de colt Tc=0.7 sec.

Apa subterana a fost interceptata la cola -2.40 m. Nivelul apei subterane depinde direct de nivelul
Canalului Morii, situat in imediata vecinatate a amplasamentului, respectiv de nivelui ratlui Somesul Mic, in
albia majora a caruia se situeaza amplasamentul.

Stratificatia; Investigaliile de teren si de laboralor au evidential la suprafatd umplutura- cu indesare
medie, cu resturi de materiale de constructii, intre cota 0.00 si cota -1.30 m, pietris cu nisip cafeniu deschis,
cu indesare medie, intre -1.30 m si -5.00 m, si argila prafoasa cafeniu-rosiatica vartoasa, contractila, activa,
interceplata la cota -5.00 m.

3.10. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit este compus din imobile medi si mici de locuire colecliva si individuald, si de imobile
medii de institutii publice si de Invatdmant, pe strada George Cosbuc si pe strada Deva.

PREDOMINANT. locuinte colective si individuale

Gradul de ocupare a zonei studiate nu depaseste POT maxim / CUT maxim admise pe zona.

3.10.1. REGIM DE INALTIME IN ZONA
Regimul maxim admis pentru UTR = ZCP M4 este (1-2S)+P+2+M/ER (12 m la comisa).

3.10.2. STRUCTURA URBANISTICA
Amplasamentul studiat se afla intr-o zon# caracterizaté prin cvartale, cu strazi dispuse inlr-o relea
de tip urban. Tesutul urban e marcat de persistenta structurii urbane originare, chiar daca in timp s-au inserat
si alte tipologii. Parcelele au frontul ingust {15-20 de m), avand adancimea variabild, si sunt ocupate majoritar
de imobile destinate locuirii individuale si colective de tip urban.
Organizarea urbanistica este una de tip deschis, cu imobile situate alat in retragere faté de aliniament,
cét si alipite frontului la strada.

3.10.3. STARE CLADIRI
Terenul este liber de constructii.

3.11. ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

Zona analizat’ este echipata edilitar complet. Amplasamentul studiat are posibilitatea de bransament
la reteaua publica de apd, canal, electricitate, gaze naturale, telefonie si salubritate, toate ulilitile aflandu-
se in zona parcelei.

4, REGLEMENTARI

4.1. TEMA PROGRAM

Programul propune construirea unui imobil mixt P+2E+ER, compus din cinci apartamente de una,
doud si trei camere, un spatiu cu functiuni tertiare la parter, precum si amenajarea a sase locuri de parcare
la nivelul parterului in spalii specializale.
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4.2. FUNCTIONALITATE
Construclia va avea ca si destinatie locuire si functiuni tertiare.

4.3. CONDITI DE AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR
Construcliile vor fi amplasate cu urmatoarele retrageri si conditionari:
- faté de fimita vesiica: 6,00 m
- faté de limita nordica: alipire la calcan
- fata de limita laterala sudicé: 3,00 m
- fata de limita esticd: 4,50 m

4.4. REGIM DE INALTIME ADMIS
Regimul de Inltime admis (1-2S)+P+2+ER, iar regimul de in3ltime propus este P+2E+ER.

4.5. SUPRAFATA DESFASURATA MAXIMA
Suprafata construita desfasurata a conslructiilor este de 591,00 mp, cu urmatorii indici:
P.O.T. max = 40% ; P.O.T. Propus = 43,26%
C.U.T. max = 1,4; C.U.T. propus = 1,3.

4.6. SOLUTH PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA

Diminuarea pana la eliminare a surselor poluante: nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate: nu este cazul.

Depozitarea deseurilor va fi controlald cu acces facil pentru refelele specializate de colectare a
acestora.

Refacere peisagistica si reabilitare urband: terenurile afectate in urma santierului vor fi refacute, se
va planta vegetatie joasa si inalta.

lluminatul siradal va i realizat conform normelor, céite de circulatie auto afectale vor fi refacute.

Eliminarea eventualelor disfuncionalitali din domeniul céilor de comunicalie si retelelor edilitare
majore esle necesard pentru a crea o zona urbana favorabila functiunii, cea de locuire.

4.7. PRINCIPI| BE COMPOZITIE

4.7.1. DISTANTA FATA DE CLADIRI EXISTENTE PE PARCELELE VECINE
vest: 12,00 m

est: 7,28 m

nord: 0.00 m- alipire la calcan

4.7.2. ACCESE PIETONALE SIAUTO

Accesul auto si cel pietonal se vor realiza de pe drumul servilute (drepl de servitute, de trecere peste
nr. Top. 11134/1 din CF nr 8232, conform extras CF nr. 277949), situat pe latura eslica a parcelei studiate.
Accesul pietonat in cladire se va realiza din interiorul parcelei, in partea nordica.

In incinta vor fi amenajate 6 locuri de parcare supraterane, la nivelul P al imobilului.

4.7.3. SPATII VERZI

Spatiile rémase neconstruite sau neamenajale pentru circulatii pietonale si auto, se vor amenaja ca
si spatii verzi.

Suprafata totald a spatiilor verzi propuse este de 141,68 mp {conform Ordinului 536/1997 abrogat cu
118/2014).

4.8. PROFILURI CARACTERISTICE
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Prin tema de proiectare nu se propun drumuri noi, doar menlinerea servitutii existente.

4.9. SISTEMATIZARI VERTICALE
Se vor amenaja trotuare de garda in jurul constructiei. De asemenea, trotuarele pentru accesul
pietonal si auto in cladire vor fi pavale. Reslul terenului va fi amenajat ca si spaliu verde.

4.10. REGIMUL DE CONSTRUIRE

4.10.1. REGIM DE INALTIME PROPUS

U.TR. ZCP M4: P+2E+ER : PARTER+2 ETAJE+ETAJ RETRAS
H cornisé = 9,00 m

Hmax=12,00m

4.10.2. ALINIERI

U.TR. ZCP M4, .
Retragere postericara propusa: 6,00 m LIMITA VESTICA
Retrageri limile laterale propuse: 3,00 m LIMITA SUDICA

4,50 m LIMITA ESTICA

4.10.3. PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI

S teren studiat = 446,40 mp

S totald construitd la sof = 154,84 mp

S construita POT = 193,13 mp

P.O.T. propus = Sconstita la sol X100/Steren = 193,13 x 100/446,40 = 43,26%

4.10.4. COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI

S teren studiat = 446,40 mp
S construits desfasurats = 591,00 mp
C.U.T. propus = Sconstuiita desfasurata/Steren = 1,3.

4.11. ASIGURAREA UTILITATILOR

Necesarul de uilitali pentru funcliunile soficitate vor fi stabilite in urma realiz&rii unor proiecte de
specialitate elaborate de proiectanti autorizati.

ALIMENTAREA CU APA, CANALIZARE:

Este obligatorie bransarea la reteaua de alimentare cu apé si canalizare a {uturor constructiilor ce
prin specificul for o necesita. Rezolvarea problemei alimentrii cu apa si a canalizérii se va face in funclie de
mdrimea obiectivului, de gradul de dotare si de echipare cu lucréri de alimentare cu apa si de canalizare
necesare.

ALIMENTARE CU CALDURA:

Pentru noul obiectiv se propune rezolvarea alimentarii cu caldurd prin cenirale de apartament
alimentate cu gaz de la releaua din zond sau prin centrale de apartament alimentate cu energie electrica.
Urmeaza ca investitorul sa isi stabileasca necesitatile si consumul in functie de procesele tehnologice proprii.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA:

In zona exisla retea publicé de energie electricd, la care se poate racorda imobilul propus.

TELECOMUNICATIILE:
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In zon4 exista refea publica de telecomunicali, la care se poate racorda imobilul propus.
PUNCT GOSPODARESC:

Se va prevedea un spatiu de depozitare a deseurilor menajere in incinta parcelei, intr-o zona usor

accesibila de la intrarea pe sit.

4.12. BILANT TERITORIAL

‘ A
) teren

(

Se. parlel
Sd.

O pavaje

Nr. parcari :

5. (POT)

Sinverzita :

EXISTENT

446,40 mp
179,00 mp
129,00 mp

204.00 mp
45.00 mp

0

5. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

28.92 %
28.92 %

61.08 %
10.00 %

[
28.92 %
(.26

PROPUS
4’!('.)4“ mp 'illﬂ,“ll %
193,13 mp 43,26%
154,84 mp
591,00 mp
141,68 mp 31,73%
149,88 mp 33,57 %

6
43,26%

1,3

Avand in vedere prevederile documentatiilor de urbanism superioare aprobate, se va reglementa
aceasta parcela in conformitate cu reglementarile aferente pentru acest gen de functiuni. In cadrul studiului
P.U.D. se propun reglementari urbanistice pentru a obline autorizatia de construire pentru investitia propusa
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, in urma evidentierii beneficiarului a temei de program.

10

Elaborat,
arh. Ferencz Bakos

Tntocmit,
arh. Ferencz Bakos
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Memoriu tehnic — faza P.U.D. pentru

P.U.D. - CONSTRUIRE IMOBIL MIXT

Imprejmuire, racorduri si brangsamente
STR. GEORGE COSBUC NR. 11, CLUJ NAPOCA JUD. CLUJ

BENEFICIAR: llie-Claudiu Gagea
Str. Gheorghe Pop de Basesti, nr. 8, Bistrita-Naséud, jud. Bistrita

PROIECTANT : S.C. SQM Architecture S.R.L. Cluj Napoca
Str. Dorobantilor nr. 38, ap. 11, Cluj-Napoca, jud. Cluj

PROIECT NR. 04212015 ' ‘%‘ Eﬁg‘%\

FAZA PROIECT: P.U.D. SOM ARCHITECTURE S.RL.

ROJT424236 W J12/1021/2013

CLUJ NAPOCA, 2015
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Proiectant general:

S.C. SQM Architecture S.R L., Cluj-Napoca

Sef proiect: arh. Cristian Urcan
SGM ARCHITECTURE S.0:1.
Colectivul de elaborare: arh. Ferencz Bakos RO 3IAAT6 W\ 127102172615

Proiectanti specialitate:

Urbanism: arh. Ferencz Bakos
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MEMORIU JUSTIFICATIV P.U.D.

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOCASTERE A DOCUMENTATIE!

OBIECTIV: PUD - CONSTRUIRE IMOBIL MIXT

Imprejmuire, racorduri si bransamente
ADRESA: str. George Cosbuc nr. 11, Cluj-Napoca, jud. Cluj
FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
BENEFICIAR: llie-Claudiu Gagea

str. Gheorghe Pop de Basesli nr. 8, Bistrita-Nasaud, jud. Bistrita

PROIECTANT: SC SQM Architecture SRL, CLUJ NAPOCA
sir. Dorobantilor nr. 38, ap. 1

1.2. OBIECTUL LUCRARI!

Prezenta documentalie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului CLAUDIU GAGEA, proprietar al
imobilului identificat prin C.F. nr. 2779489, constand in teren intravilan cu suprafata de 446.40 mp, necesaré
informérii asupra conditiilor de autorizare a lucrarilor de execulie pentru obiectivul CONSTRUIRE IMOBIL
LOCUINTE MIXT la adresa str. George Cosbuc nr. 11, Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Documentafia urmeaza sd detalieze, pe baza reglementarilor PU.G. si in corelare cu alte
documentatii de urbanism avizate si aprobate, elaborate pentru terenurile invecinate, conditiile de acces,
racordarea la retelele tehnico-edilitare, relatiile cu vecinatatea si circulatia terenurilor pentru parcelele pe care
se solicith amplasarea obiectivului.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR

Documentatia P.U.D. - Construire imobil locuinte colective mici, str. George Cosbuc nr. 11, Cluj-
Napoca, jud. Cluj, beneficiar: lie-Claudiu Gagea (denumitd in continuare documentatia PUD) s-a fntocmit,
avand la baza Certificatul de Urbanism nr. 3963 din 10.08.2017, alasat prezentei.

Conform Certificatului de Urbanism terenul studiat este situat in U.T.R. ZCP M4 (conform PUG}.

In cadiul P.U.G., destinalia zonei din cadrul U.T.R. ZCP M4 este de Zona construitd protejata.
Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta arterelor de importanta locald , cu maximum (1-
2S)+P+2+M niveluri. Pentru aceasta zona POT max = 50% si CUT max = 1,4 {pentru Hmax =(1-2S)+P+2+M}.

Accesul auto n incinta se poate realiza din drumul de servitute (drept de servitute, de trecere peste
nr. Top. 11134/1 din ¢f nr 8232, conform extras CF nr. 277948), situat in partea de est a parcelei.

Indici de ocupare a terenului se vor inscrie in valorile maxime admise penlru zona de incadrare
U.T.R. = ZCP M4.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE
Terenul dispune de drept de cale de comunicatie drumul de servitute (drept de servitute, de trecere

peste nr. Top. 11134/1 din CF nr 8232, conform extras CF nr. 277949).

3.2. SUPRAFATA CUPRINSA IN STUDIY

Suprafala totala de teren studiata si ce urmeaza a fi reglementata este de 446.40 mp, proprietate
privala a lui Gagea llie-Claudiu.

Conform extrasului C.F. parcela se identifica prin:

- nr. Topografic 277949, nr. CF vechi 23563 COL, nr. topografic vechi 11134/2 .

3.3. LIMITE SI VECINATATI

3.3.1. DIMENSIUNI PARCELA
L.atura Nordica = 25,13 m
Latura Sudicd = 12,00 m
Latura Vesticd = 21,30 m
Latura Estica = 18,70 m

3.3.2. VECINATATI

Latura Nordica — Grup 4 Instalatii (str. Deva nr. 1-7 , Cluj-Napoca)
Lalura Sudica - Bob Mircea (str. G. Cosbuc nr.9)

Latura Vestica — Liceu! Economic (Str. Emil Isac nr.19)

Latura Eslicd — S.N. Crucea Rosie (str. G. Cosbuc nr, 11)

3.4. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE
S teren studiat = 446,40 mp. Pe leren existd o construclie cu suprafata construita de 128.00 mp, a
cérei demolare face obiectul unei alte autorizatii.

3.5. SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
S teren studiat = 446,40 mp. Pe teren existd o construclie cu suprafata construita de 128.00 mp, a

carei demolare face obiectul unei alte autorizafii. .

3.6. CARACTERUL ZONEI — ASPECT ARHITECTURAL URBANISTIC

Zona este una destinata atat locuirii colective si individuale, cu cladiri cu gabarit mediu si mic, cat si
comeriului si serviciilor, dominante fiind instituile de inva{amant de gabaril mediu. Regimul de inaltime este
mediu, existand si accente mai inalte. Construcliile au retrageri normate fata de aliniament.

3.7. DESTINATIA CLADIRILOR
Funcliunile dominante sunt cele de locuire, colectiva si individuald, si de comert si servicii.

3.8. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Terenul studiat este proprietale particulara.

3.9. CONCLUZIILE STUDIULUt GEOTEHNIC

Zona studiatd nu dispune de elemente ale cadrului natural valoroase. Nu existd vegetalie (copaci,
pomi) care si necesite pasirare sau protejare. Pentru acest teritoriu au fost furnizate date generale,
constituind baza pentru studiile geotehnice.
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DATE GENERALE:

Din puncl de vedere geomorfologic, municipiul Cluj-Napoca este situat la contaclul a trei mari unitati
geografice: Campia Transilvaniei, Podisul Somesan si Munlii Apuseni. Zona studiata este situata in albia
majora a rauiui Somesul Mic, pe un teren plan, pe partea dreapta a acestuia, adiacent dreapta Canalului
Morii.

Geologic, subasmentul regiunii este format din slrate de varsta sarmatiana, formate din marne argiloase
peste care apar strate aluvionare de varsta cuaternar, formate din pietrisuri cu nisipuri peste care s-au depus
argile nisipoase, nisipuri argitoase elc.

Zona seismica de calcul- conform P100-13 esle caracterizata de vaforile acceleratiei terenului
ag=0.10 g si perioadei de colt Tc=0.7 sec.

Apa subterana a fost interceptata la cota -2.40 m. Nivelul apei subterane depinde direct de nivelul
Canalului Morii, situat in imediata vecinatate a amplasamentului, respectiv de nivelul raului Somesul Mic, in
albia majora a caruia se situeaza amplasamentul.

Stratificatia: Investigatiile de teren si de laborator au evidenfiat la suprafala umplutura- cu indesare
medie, cu resturi de materiale de constructii, intre cota 0.00 si cota -1.30 m, pietris cu nisip cafeniu deschis,
cu indesare medie, intre -1.30 m si -5.00 m, si argila prafoasa cafeniu-rosiatica vartoasa, conlractila, acliva,
interceptata la cota -6.00 m.

3.10. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit este compus din imobile medii si mici de locuire colectiva si individual, si de imobile
medii de institutii publice si de Invatdmant, pe strada George Cosbuc si pe strada Deva.

PREDOMINANT: locuinte coleclive si individuale

Gradul de ocupare a zonei studiate nu depaseste POT maxim / CUT maxim admise pe zona.

3.10.1. REGIM DE INALTIME IN ZONA
Regimul maxim admis pentru UTR = ZCP M4 este (1-28)+P+2+M/ER {12 m la cornisa).

3.10.2. STRUCTURA URBANISTICA
Amplasamentul studiat se afia intr-o zona caraclerizata prin cvartale, cu strazi dispuse intr-o relea
de tip urban. Tesutul urban e marcal de persistenta sftructurii urbane originare, chiar daca in timp s-au inserat
si alte tipologii. Parcelele au fronful ingust (15-20 de m), avand adancimea variabilg, si sunt ocupale majoritar
de imobile destinate locuirii individuale si colective de tip urban.
Organizarea urbanistica este una de tip deschis, cu imobile situate atat in retragere fala de aliniament,
cét si alipite frontului la strada.

3.10.3. STARE CLADIR
Terenul este liber de constructii.

3.11. ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

Zona analizata este echipata edilitar complet. Amplasamentul studiat are posibilitatea de bransament
la refeaua publicd de apa, canal, eleclricitate, gaze naturale, telefonie si salubrilate, toate utilitélile aflandu-
se in zona parcelei.

4. REGLEMENTARI

4.1. TEMA PROGRAM

Programul propune construirea unui imobil mixt P+2E+ER, compus din cinci apartamente de una,
doua si trei camere, un spatiu cu functiuni tertiare la parter, precum si amenajarea a sase locuri de parcare
la nivelul parterului in spatii specializate.
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4.2. FUNCTIONALITATE
Constructia va avea ca si destinatie locuire si functiuni lertiare.

4.3. CONDIT!I DE AMPLASARE A CONSTRUCTIILOR
Construcliile vor fi amplasate cu urmaloarele retrageri st condilionari:
- fata de limita vestica: 6,00 m
- faté de limita nordica: alipire la calcan
- fatd de limita laterala sudica: 3,00 m
- fald de limita estica: 4,50 m

4.4, REGIM DE INALTIME ADMIS
Regimul de inaltime admis (1-25)+P+2+ER, iar regimul de inaltime propus este P+2E+ER.

4.5. SUPRAFATA DESFASURATA MAXIMA
Suprafata construita desfasurata a constructiilor este de 591,00 mp, cu urmatorii indici:
P.O.T. max = 40% ; P.O.T. Propus = 43,26%
C.U.T. max=14; C.U.T. propus = 1,3.

4.6. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA

Diminuarea péna la eliminare a surselor poluante: nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate: nu este cazul.

Depozitarea deseurilor va fi controlatd cu acces facil pentru relelele specializate de colectare a
acestora.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana: terenurile afectale in urma santierului vor i refacule, se
va planta vegetatie joasa si inalta.

lluminalul siradal va fi realizat conform normelor, céile de circulatie auto afeclate vor fi refacute.

Eliminarea eventualelor disfuncionalitati din domeniul céilor de comunicatie si retelelor edilitare
majore este necesara pentru a crea o zona urbana favorabila functiunii, cea de locuire.

4.7. PRINCIPII DE COMPOZITIE

4.7.1. DISTANTA FATA DE CLADIRI EXISTENTE PE PARCELELE VECINE
vest: 12,00 m

est: 7,28 m

nord: 0.00 m- alipire |a calcan

4.7.2. ACCESE PIETONALE SIAUTO

Accesul auto $i cel pietonal se vor realiza de pe drumul servilute (drept de servitute, de lrecere pesie
nr. Top. 11134/1 din CF nr 8232, conform extras CF nr. 277949), situat pe latura estica a parcelei studiate.
Accesul pietonal in cladire se va realiza din interiorul parcelei, in partea nordica.

In incinla vor fi amenajate 6 locuri de parcare supraterane, la nivelul P al imobifului.

4.7.3. SPATII VERZI

Spatiile ramase neconstruite sau neamenajate penlru circulatii pietonale si auto, se vor amenaja ca
si spalii verzi.

Suprafala totald a spafiilor verzi propuse este de 141,68 mp (conform Crdinului 536/1997 abrogat cu
119/2014).

4.8. PROFILURI CARACTERISTICE
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Prin tema de proieclare nu se propun drumuri noi, doar mentinerea servitulii existente.

4.9. SISTEMATIZAR| VERTICALE
Se vor amenaja trotuare de garda in jurul construcliei. De asemenea, trotuarele pentru accesul

pietonal si auto in cladire vor fi pavate. Restul terenului va fi amenajat ca si spatiu verde.

4.10. REGIMUL DE CONSTRUIRE

4.10.1. REGIM DE INALTIME PROPUS

U.T.R. ZCP M4: P+2E+ER : PARTER+2 ETAJE+ETAJ RETRAS
H cornisa = 9,00 m

Hmax = 12,00 m

4.10.2. ALINIERI

U.TR. ZCP M4: )
Retragere posterioara propusa: 6,00 m LIMITA VESTICA
Retrageri limite laterale propuse:; 3,00 m LIMITA SUDICA

4,50 m LIMITA ESTICA

4.10.3. PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI

S teren studiat = 446,40 mp

S totala construitd Ia sol = 154,84 mp

S construita POT = 193,13 mp

P.O.T. propus = Sconstita la sol X100/Sseren = 193,13 x 100/446,40 = 43,26%

4.10.4. COEFICIENT DE UTHLIZARE A TERENULUI

S teren sludiat = 446,40 mp
S construila desfasurala = 591,00 mp
C.U.T. propus = Sconstita desfasurata/Steren = 1,3.

4.11. ASIGURAREA UTILITATILOR

Necesarul de utilitali pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor proiecte de
specialitate elaborate de proiectanti autorizati.

ALIMENTAREA CU APA, CANALIZARE:

Este obligatorie bransarea la reteaua de alimentare cu apé si canalizare a tuluror constructiilor ce
prin specificul lor o necesitd. Rezolvarea problemei alimentarii cu apa si a canalizarii se va face in functie de
marimea obiectivului, de gradul de dolare si de echipare cu lucrari de alimentare cu apa si de canalizare
necesare.

ALIMENTARE CU CALDURA;

Pentru noul obiectiv se propune rezolvarea alimentérii cu caldurd prin centrale de apartament
alimentate cu gaz de la reteaua din zona sau prin cenlrale de apartament alimentate cu energie electrica.
Urmeaza ca investitorul sa isi stabileasca necesitéile si consumul in functie de procesele tehnologice proprii.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA:

fn zona exista retea publica de energie electricd, la care se poale racorda imobilul propus.

TELECOMUNICATIILE:
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In zona exista refea publica de telecomunicalii, la care se poate racorda imobilul propus.
PUNCT GOSPODARESC:

Se va prevedea un spatiu de depozitare a deseurilor menajere in incinta parcelei, intr-o zona usor

accesibila de la intrarea pe sit.

4.12. BILANT TERITORIAL

o leren

o, partel

S inverzita

S pavaje

Nr. parcari :

P.O.1.
GC.UT.

FXIS
446,40 mp
179,00 mp
129,00 mp

2(4.00 mp
45.00 mp
()

5. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

[ENT

28.92 %
28.92 %

61.08 %
10.00 %

1
28.92 %
0.28

PROPUS

446,40 mp

100,00 %

193,13 mp 43,26%

154,84 mp
fi”'l,““ h]ln
141,68 mp

149,88 mp

31,73%

Avand in vedere prevederile documentatiilor de urbanism superioare aprobate, se va reglementa
aceasta parcela in conformitate cu reglementanle aferente pentru acest gen de functiuni. in cadrul studiului
P.U.D. se propun reglementari urbanistice pentru a obtine autorizatia de construire pentru investilia propusa

CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, in urma evidentierii beneficiarului a temei de program.
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arh. Ferencz Bakos
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