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Memoriu tehnic

Capitolul I. - INTRODUCERE

l.1.Date de recunoastere a documentatiei

l.1.1.Denumirea proiectului:

ELABORARE PROIECT PENTRU  AUTORIZAREA LUCRARILOR DE EXTINDERE LOCUINTA,
RECOMPARTIMENTARI INTERIOARE SI IMPREJMUIRE TEREN
str. Alba lulia, nr 11, jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca

I.1.2. Initiator/beneficiar:

Buzdugan Gheorghe
adresa: jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Alba Iulia nr. 11

1.1.3. Elaborator/proiectant:

RETRO STUDIO S.R.L.

Jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Sigismund Toduta, nr. 13/1
telefon: 004 0371165006

mobil: 004 0720080300

fax: 004 0372873185

e-mail: guttmann61@gmail.com

l.1.4. Data elaborarii:

iulie 2019

l.2. Obiectul lucrarii

Planul Urbanistic de Detaliu are ca scop stabilirea unor reglementari specifice detaliate pentru un
lot aflat in proprietatea lui BUZDUGAN GHEORGHE, conform extrasului de carte funciara
nr.268636, Cluj-Napoca, in scopul extinderii constructiei existente de pe terenul studiat. Ea se afla
in intravilanul mun. Cluj-Napoca, pe strada Alba Iulia, nr. 11.

| Pag. 4


mailto:guttmann61@gmail.com
mailto:guttmann61@gmail.com

Capitolul Il. - INCADRAREA IN ZONA

Il.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

Amplasamentul studiat este situat in judetul Cluj, in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
interiorul perimetrului de protectia a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, pe str. Alba lulia
nr. 11, fiind in proprietatea lui Buzdugan Georghe, conform C.F. 268636, terenul avand nr. Cad.
268636. Pe amplasament se afla o constructii inscrise in C.F. — corp C1. Obiectivul proiectului este
de recompartimentare si extindere corp C1.

Conform P.U.G. in vigoare, terenul se situeaza in:
-UTR ZCP_Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

(a) In situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin
patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage
cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

(b) Tn situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de la
aliniament.

(c) Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

(d) Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a
unui autoturism.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare a parcelelor:

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m:

(2) in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
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 retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un
calcan existent cu o distanta minima de 3 m.

(b) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale n situatiile in care pe acestea
nu exista calcane, cu o distantd minima de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate identifica in
zona o ,,regula locala” de amplasare a cladirilor pe parcela, implicand o retragere mai mica de la
limita laterald de proprietate (dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din
laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa nu aiba incaperile principale orientate spre limita in
cauza. In acest caz indltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic in
punctul cel maiinalt nu va depasi 4,50 m. .

Pentru toate situatiile
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(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egald cu
inaltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fatd de limitele posterioare ale parcelei.

(d) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta
aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie
la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a cdror
suprafata Tnsumata va fi de maximum 15 mp.

P.O.T. Max=35%
C.U.T. Max=0.9
Hmax, coama=8m
Hmax, atic=12m

11.1. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:

Nu este cazul.
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Capitolul Ill. - SITUATIA EXISTENTA

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale) cu standard ridicat, de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de
urbanizare datand din primele doua decenii ale secolului al XX-lea (cu parcele generoase, avand
deschiderea la strada de 12 - 25 m, adancimea de 30 - 55 m si supradfata de 450 — 1000 mp) si de
regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament
(caracterul fiind marcat de prezenta arhitecturii national romantice si a stilului international). E
clasata ca zona construitd protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le
inglobeaza.

Terenul are o suprafata de 802.00 mp, avand acces pe latura sudica de pe str. Alba lulia. Frontul la
strada este de 19.96m. Terenul este de forma relativ regulata, ce se inscrie intr-un dreptunghi si
are laturile lungi perpendiculare pe frontul stradal, cu lungime de 40.36 m.

Delimitari ale perimetrului studiat :
— la N - parcela privata;
— la'S-str. Alba lulia;
— la E - parcela privata;
— laV - parcela privata;

Terenul are o panta medie, de aproximativ 4.46% dinspre str. Alba lulia spre limita posterioara,
diferenta de nivel fiind de cca. 1.8om.

Accesul pe parcela se face direct de pe strada Alba lulia, care comunica direct cu str. Aviator
Badescu, si prin acesta cu str. Avram lancu, iar printr-o alee privata, debuseaza in Calea Turzii.

Pe amplasamentul studiat exista o constructie, corp C1, inscrisa in CF nr. 268636, terenul este
imprejmuit, si are acces la toate retelele edilitare si de utilitati : gaz, apa, canalizare, electricitate.
Constructia (110 mp, conf. CF.)este o casa din piatra si caramidd, cu sarpanta de lemn acoperita cu
tigle. Are un regim de inaltime Sp+P si este compusd din urmadtoarele functiuni: 3 camere, 1
bucatarie, 2 bai, 2 holuri si 1 camara - la parter si un depozit la subsol. Cladirea este amplasata la 2
- 2 metri fata de limita posterioara si limita laterala dinspre nord-vest(stanga), respectiv este
alipita de calcanul cladirii vecine dinspre limita laterala sud-est(dreapta).

Bilantul teritorial-suprafata totala, suprafata construita( cladiri, accese ), suprafata spatii verzi,
numar de locuri de parcare( daca este cazul ):

Suprafata totala a terenului studiat: 802 mp, din care:
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S teren pentru constructie = 802 mp conf. Extras CF nr. 268636

A. construita existenta (AC-POT)=110 mp

A. desfasurata (AD-CUT)=110 mp, conform 0G.27/2008

A. construita desfasurata totala(Acd=suprafata desfasurata a tuturor planseelor)=175 mp
Nr. locuinte unifamiliale =1 buc

Nr. parcari propuse pe teren=2 locuri

Indici urbanistici :

P.O.T. existent = 13.67 %, conf. 0G.27/2008
C.U.T. existent = 0.13, conf. 0G.27/2008

Concluziile studiului geotehnic, parametri seismici

* Se va opta pentru un sistem de fundatii continue sau izolate;

* Deformatiile pe care le poate comporta terenul nu trebuie sa depaseasca limita admisibila
pentru tipul de constructie;

* Fundatia trebuie sa fie alcatuita astfel incat sa aiba capacitatea de a transmite si repartiza
uniform si in deplina siguranta efortul la care este supusa de cdtre partea de suprastructura
(constructia superioard); adancimea de fundare trebuie sa corespunda normelor, adica fundatia sa
nu fie afectata de inghet, de umflarea sau contractia solului sau de afanarea acestuia.

* Nu se va permite stagnarea apelor pe amplasament si in sdapaturile de fundare, se vor avea in
vedere lucrdri de epuizmente pentru a asigura pe cat posibil executarea pe uscat a sapaturilor si
turnarea betoanelor;

= Tn jurul cladirii, se vor amenaja trotuare etanse din asfalt turnat sau din dale de piatra sau beton,
rostuite cu mortar de ciment, cu o latime de mimin 1,00 m. Sub acestea se va amenaja un strat de
pamant stabilizat cu o grosime de 20 cm. Trotuarele vor avea o panta de 5% spre exterior;

» Apele pluviale colectate de pe acoperis vor fisi ele colectate si dirijate spre canalizare;

* O atentie deosebita se va acorda gestionarii apelor meteorice si a celor provenite deteriorarea
retelelor edilitare;

* Se va evita stagnarea apei la distante mai mici de 10 m in jurul constructiei;

» Zonele nebetonate vor fiTnierbate.

Potentialul seismic al regiunii este cel corespunzator zonei seismice de calcul F cu o valoarea de
varf a acceleratiei terenului de proiectare pentru cutremure in intervalul mediu de recurentd IMR =

100 ani, ag = 0.10 g si valoarea perioadei de colt, Tc = 0.7 sec (P100/1- 2013).

Apa nu a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj.
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Climatul de tip continental moderat al zonei impune, conform STAS 6054/77, coborarea talpii
fundatiei sub adancimea maxima de inghet. Pentru amplasamentul studiat aceasta este de ~0.80 -
0.90 m.

Concluziile expertizei tehnice, descrierea constructiei existente

Starea tehnica a fundatiilor din beton este buna.
Incadrarea, din puct de vedere geotehnic, s-a facut conf. NP074/2017, si a rezultat ca terenul de
fundare se incadreaza in categora geotehnica 1, risc getehnic redus.

Peretii imobilului, la parter, sunt din zidarie de caramida plina. Grosimea peretelui este de 35 cm la
exterior, 44 ¢cm pe latura pe care se invecineaza cu constructia existenta vecina, iar la interior
grosimile peretilor sunt de 13, 21, 23, 24 sau 68 cm. Peretii nu au centuri de beton armat, iar ca si
mortar s-a folosit argila.

Starea tehnica a peretilor din zidarie de caramida este buna, dara fisuri sau alte degradari
semnificative.

Peretii de la subsol sunt din beton. Acestia prezinta urme de igrasie.

Planseul peste parter este din grinzi de lemn. Acestia prezinta sageata de cca. 1.5 ¢cm in zona
centrala. Unele elemente prezinta atac de cari.

Planseul peste subsol este din beton armat. In zona centrala se inregistreaza o sigeata de 1 cm,
fara a fi vizibile fisuri la partea inferioara.

Sarpanta acoperisului este clasica, pe scaune, din lemn ecarisat, in doua ape. Starea tennica a
sarpantei este relativ buna, dar este subdimensionata. Sipcile si unii capriori prezinta deformatii si
atac de cari.

Invelitoarea este din tigla ceramica in stare tehnica relativ buna.

In ceea ce priveste alcituirea structurii se constata urmatoarele abateri fata de prevederile
normativelor P2-85, CR 6-2013, P100-1/2013:

- latimea plinurilor de zidarie simpla sub cele minime admise si anume: spaleti de colt sub 100 cm;
- lipsa elementelor specifice de confinare a zidariei: centuri si samburi din beton armat.

Pentru asigurarea conditiilor de rezistenta si stabilitate ale cladirii cu modificarile propuse, este

necesara realizarea unor lucrdri de reabilitare/consolidare a caror solutii de principiu se prezinta in
continuare:
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1. Subzidirea pe tronsoane de max 1.0 m, decalate cu min. 3.0 m, a fundatiilor actuale, mai
putin fn zona peretelui aldturat cladirii vecine (ax 5).

2. Fundatiile noi se vor realiza la aceeasi cota cu subzidirea fundatiilor existente si se va
asigura conlucrarea acestora.

3. Consolidarea placii peste subsol inainte de decuparea necesara scarii noi. Alternativ se
poate avea n vedere dezafectarea si refacerea corespunzatoare a placii planseului la forma
noua.

4. Se va dezafecta sarpanta planseuuli la noua forma.

5. Consolidarea colturilor si intersectiilor peretilor structurali existenti prin camasuire
aramta locala.

6. Se va prevedea centura din beton armat la partea superioara a peretilor.

7. Prevederea unor samburi de b.a. ;a intersectia peretilor noi cu cei existenti ca si a unor
agrafe de conectare.

8. Refacerea corespunzatoare planseului peste parter si a sarpantei.

9. Inlocuirea invelitorii

10. Se vor realiza lucrari de izolatie termica a fatadei

11. Realizarea unui dren perimetral.

12. Realizarea de trotuare perimetrale, cu panta spre exterior.

13. Reabilitarea si mentinerea in stare de functionare a sistemului de colectare a apelor de
pe acopers si indepartarea lor prin rigole de cladire.
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Capitolul IV. - REGLEMENTARI

IV.1. — Descrierea situatiei propuse

Amplasamentul se situeaza intr-o zona urbanistica caracterizata de functiunea rezidentiala de
densitate mica (preponderent locuinte unifamiliale), cu standard ridicat, de parcelar omogen si
regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare din primele decenii ale secolului XX si de regimul
de construire izolat, preponderent rezidential.

Obiectivul solicitat este extinderea locuintei unifamiliale si pastrarea functiunii existente.

Avand in vedere regulamentul ZCP_Liu, articolul 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELEOR: ,,in cazul unui calcan vecin, cladirile se vor alipi
de acestea. Noul calcan nu va depasi lungimea celui existent”, se propune recompartimentarea si
extinderea actualei locuinte unifamiliale, pastrandu-se regimul de inaltime actual de Sp+P. In plan,
locuinta se inscrie aproximativ intr-un dreptunghi cu laturile inegale de 16.18 m, 17.69 m, 15.88 m,
respectiv 18.57 m. Extinderea propusa se va retrage de la aliniament cu cca. 22.69 m pentru a
acoperi calcanul vecin dispre est, si a nu depasi acesta, respectiv va pastra o distanta de minim 3 m
fata de limita vestica.

Conform temei de proiectare, s-a urmarit realizarea unei solutii arhitecturale de extindere menite
sa ofere un nivel ridicat al calitatii vietii. Acesta se asigura prin confortul marit a functiunii de
locuire, un procent bun de 43% spatiu verde aferent, eficienta energetica, dotari si materiale de
calitate folosite. Amenajdrile exterioare propuse asigura accesele si circulatiile minime, creand o
fuziune intre spatiile interioare si cele exterioare.

Accesul pietonal si auto se realizeaza de pe latura sud-vestica din strada Alba lulia, similar situatiei
existente, insa locurile de parcare sunt amplasate la o distanta mai mare de locuinta ca si in
situatia exitenta.

Volumetria imobilului se compune dintr-un corp de cladire existent, ce a fost regularizat si
acoperit cu invelitoare de tip sarpanta si partea de extindere, care este un volum cu acoperis tip
terasa. Subsolul partial addposteste C.T. + spalatoria/ uscatorie, iar parterul adaposteste spre
spatiul public zona de zi (alcatuita din living, spatiu de luat masa si bucatarie), de unde se poate
face accesul spre biroul amenajat intr-o zona linistita a locuintei. Tot Tn aceeasi zona a locuintei se
gaseste si partea mai intima ce gazduieste zona de noapte (alcatuita dintr-un dormitor cu dressing
si baie).

Se propune realizarea unor trotuare pietonale si terase exterioare din dalaj de piatra naturala

antiderapanta, rezistenta la inghet-dezghet, iar pe circulatia auto se propune beton amprentat
antiderapant, conform planselor desenate. Se vor folosi rigole deschise si sifoane pentru
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colectarea apelor de pe rampa si trotuare- conform planselor desenate. Se propune eliminarea
taluzului existent din beton si se propune preluarea diferentei de nivel a terenului printr-o panta
medie, care va facilita circulatia pieonala n interiorul parcelei.

Terenul este delimitat si imprejmuit, insa se propune o imprejmuire noua pe toate laturile avand
soclu opac de 80 cm si panouri transparente din elemente metalice verticale, vopsite gri; portile
vor fi executate din panouri transparente din elemente metalice verticale, vopsite gri. Zonele de
soclu si elevatiile pentru suportul panourilor metalice si a portilor vor fi tencuite , iar indltimea
maxima a gardului va fi de 2.20 m.

Suprafata totala a terenului studiat: 802 mp, din care:

S teren pentru constructie =802 mp conf. Extras CF nr. 268636

. construita existenta (AC-POT)=109.70 mp

. construita propusa extindere (AC-POT)=156.12 mp

. construita totala (AC-POT)=265.82 mp, conform 0G.27/2008

. construita desfasurata (AD-CUT)=265.82 mp

. construita desfasurata totala(Acd=suprafata desfasurata a tuturor planseelor)=289.50 mp
. utila propusa totala(aria desfasurata mai putin aria peretilor)=227.32 mp

Nr. locuinte unifamiliale =1 buc

Nr. parcari propuse pe teren=2 locuri

>>>>> >

Bilant teritorial comparativ situatia existenta si cea propusa:

Functiune Existent Propus
mp % mp %
Suprafata teren 802.00 802.00
Constructie existenta | 109.70 | 13.68 | 109.70 | 13.68
Constructii propuse - - 156.10 | 19.46
Circulatii/ platforme auto| 19.29 241 8333 | 1039
Circulatii pietonale 184.28 | 22.97 | 80.00 9.897
Terasa exterioara = = 93.67 6.69
Spatii verzi 488.73 | 60.94 | 343.33 | 42.81
Total 802.00 | 100.00 | 802.00 | 100.00

IV.2. - Regimul de inaltime

Regimul de inaltime propus este Sp+P, ceea ce respecta prevederile ZCP_Liu.
Hstrasina, propus= 6.05m (Hmax=8m).
Hcoama, propus=9.43m (Hmax=12m).
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1IV.3.— Solutii constructive si de finisaj

Sistemul constructiv este compus astfel: pereti portanti/ neportanti din zidarie de caramida,
fundatii din beton, sarpanta din lemn.

inchiderile exterioare supraterane sunt realizate din zidarie de caramida. Se va termoizola
cladirea pentru reducerea consumului energetic si diminuarea poluarii.

Compartimentarile interioare: pe cat posibil, se pastreaza compartimentarile interioare existente.
Unde va fi necesar, se va recompartimenta cu pereti usori pentru a obtine functiunile cerute prin
tema de proiectare.

Finisajele interioare propuse vor fi permeabile si adaptate functiunilor pe care le gazduieste

fiecare incapere.

IV.4.— Indici urbanistici

P.O.T. existent = 13.68 %, conf. 0G.27/2008
C.U.T. existent = 0.13, conf. 0G.27/2008

P.O.T. propus = 33.14 %, conf. 0G.27/2008
C.U.T. propus = 0.33, conf. 0G.27/2008

Indicii propusi respecta indicii maximi prevazute in ZCP_Liu:
P.O.T.max=35%

C.U.T.max =0.9

IV.5. Modul de asigurare a utilitatilor

Pe amplasament exista toate utilitatile existente in zona: apa, canal, electricitate, gaz,
comunicatii, racordarea cladirii propuse la acestea se va face conform avizelor de amplasament
eliberate la cerera beneficiarului.
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Capitolul V. - CONCLUZII

Consecintele realizarii obiectivului propus este valorificarea imobilului existent la potentialul real
al acestuia, fapt care fara elaborarea documentatiei PUD, nu este asigurata de reglementarile
generale din PUG, aplicabile UTR-lui in cauza.

Avand in vedere situatia existenta aparte, prin aplicarea a tutoror reglementarilor din PUG, s-ar
ajunge la o situatie contradictorie, nefiind posibila aplicarea in acelasi timp a urmatoarelor
reglementari:

1. ,,in cazul unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acestea. Noul calcan nu va depasi lungimea
celui existent” (ZCP_Liu, articolul 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELEOR)

2. ,toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta
aliniamentului cu adancimea de 25m” (ZCP_Liu, articolul 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELEOR)

Varianta aleasa pentru valorificarea potentialului imobilului este extinderea cladirii existente Sp+P
din dosul curtii, avand calcan comun cu cladirea vecina P, acoperind calcanul existent.

Capitolul VI. - ANEXE

* Adresanr. 316133/432 din 18.06.2019 de respingere a documentatiei de AC
* Avizul favorabil Ministerul Culturii si Identitatii Nationale, Directia Patrimoniu Cultural
* perspectiva la nivelul ochiului a situatiei propuse

Intocmit, Sef proiect:

arh. Lukacs Emese arh. Guttmann Szabolcs
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