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MEMORIU JUSTIFICATIV

privind documentatia P.U.D. pentru
LUCRARI DE DEMOLARE CORP C2 S LUCRARI DE EXTINDERE,
SUPRAETAJARE, MODIFICARI INTERIOARE $I EXTERIOARE CORP C1 S$I C3,
IN VEDEREA SCHIMBARII DE DESTINATIE DIN LOCUINTA IN IMOBIL MIXT

1.INTRODUCERE

1.1. Date generale:

-Denumirea lucrarii:
P.U.D. - LUCRARI DE DEMOLARE CORP C2 $I LUCRARI DE
EXTINDERE, SUPRAETAJARE, MODIFICARI INTERIOARE SI
EXTERIOARE CORP C1 SI C3, iN VEDEREA SCHIMBARII DE
DESTINATIE DIN LOCUINTA IN IMOBIL MIXT
str. Taietura Turcului, nr. 16, municipiul Cluj-Napoca

-Beneficiar:
BOGATEAN ALIN-FLORIN
str. Taietura Turcului, nr. 16, municipiul Cluj-Napoca

-Proiectant general:
S.C. DARH PROIECTARE ARHITECTURA SI DESIGN S.R.L.

-Data elaborarii:
AUGUST 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Beneficiariul, BOGATEAN ALIN-FLORIN intentioneaza valorificarea proprietatii
din str. Taietura Turcului, nr. 16, municipiul Cluj-Napoca, prin demolarea corpului C2 si
extinderea, supraetajarea si modificari interioare la corp C1 si C3, in vederea schimbarii
de destinatie din locuinta in imobil mist, spatiu comercial la parter si locuinte la etajele
superioare. Imobilul in final va avea 8 apartamente, cu regim de inal{ime P+2E+ER.

1.3. Surse documentare
-Planul Urbanistic General pentru municipiul Cluj-Napoca si Regulamentul Local
de Urbanism,;
-C.U. nr. 127 din 09.01.2019, emis de Primaria Mun. Cluj-Napoca
-Ridicare topografica cu viza Oficiului de Cadastru
-Raport expertiza geotehnica
-Avize si acorduri

2. INCADRAREA IN ZONA

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, fiind situat in partea
nordica a orasului, in cartierul Grigorescu, pe strada Taietura Turcului, nr. 16, avand o
suprafata de 796 mp.

Amplasamentul este delimitat astfel: pe latura vestica: de strada Taietura Turcului,
dinspre care se realizeaza accesele pe amplasament, pe latura de nord: teren privat, nr.
cad. 308688 si nr. cad. 308626, pe latura estica: teren privat, construit nr. cad. 270903;
pe latura sudica, este delimitat de un teren proprietate privata, nr. cad. 252497 — teren
construit.
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Prin PUG Cluj Napoca, terenul in cauza se incadreaza in unitatea teritoriala de
referinta (U.T.R.) M4 — Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta arterelor
de importantd locala. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului pentru
categoria functionala in care se incadreaza edificiul:
 POT max. admis =45 % ;
e CUT max. admis =14.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Folosinta actuala

Terenul analizat in prezentul P.U.D. are o forma dreptunghiulara avand latimea
de 22,30 m (latura vestica - front la strada), adancimea de aproximativ 36 m, accesul pe
teren se face din strada Taietura Turcului, pe latura vestica. Suprafata totala a terenului
din C.F. este de 796 mp.

3.2. Regimul juridic

Terenul pentru care se solicita elaborarea documentatie P.U.D este situat in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in partea nordica a orasului, in cartierul Grigorescu,
pe strada Taietura Turcului, nr. 16, este inscris in C.F. nr. 280748, avand numarul
topografic 280748. Suprafata terenului este de 796 mp.

3.3. Analiza geotehnica

3.3.1. Date generale: (extras din raport de expertiza geotehnica)

Obiectivul este situat in cartierul Grigorescu, in partea nordica a municipiului Cluj-
Napoca, pe strada Taietura Turcului, nr. 16, pe un teren in panta de aprox. 16 %.
Conform PUG zona a fost introdusa in intravilanul localitatii, incadratda cu M4, zona de
risc foarte mare de alunecari de teren.

Ca unitate geomorfologica, amplasamentul corespunde parti mediane a
versantului sudic din zona Taietura Turcului, care face parte din insiruirea de culmi,
incepand cu Dealul Cetatuia la est, continuand cu Dealul Hoia si apoi cu dealurile dinspre
Floresti-Gilau.

Formatiunile intalnite apartin bazinului neogen al Transilvaniei. Acestea au la baza
argile/argile marnoase, de varsta badeniana, acoperite de depozitele argiloase-prafoase
cu intercalatii de nisip si pietris de varsta cuaternara.

Pe baza studiului geotehnic intocmit, s-a identificat urmatoarea stratificatie, cu
parametri geotehnici caracteristici corespunzatori:

* 0,00 -0,50 (3,20) m argila/argila prafoasa, vargata, consistenta/vartoasa
* 0,50 (3,20) — 5,00 (4,80) m nisip vanat cenusiu, indesat
* 4,80 -6,50 m argila, vargata, tare

Adéncimea de inghet este de 0,80 m (STAS 6054/77).

Nu a fost intalnit un nivel al apei subterane, dar exista posibilitatea de ridicare la
NTA (apa sub presiune). Clasa de expuner XC2.

Zona seismica de calcul este F (P100-1/2013) sau gradul seismic 6 (SR
11100/93), pentru care ag = 0,10 g si Tc = 0,7 sec.

3.4. Analiza fondului construit existent
Pe amplasamentul studiat momentan se afla trei corpuri de cladire, conform CF nr.
280748. Corpul C1 cu regim de inaltime P+E, suprafata construita la sol 96 mp, folosinta
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actuala - casa. Constructie pe fundatie din beton, zidarie din caramida, acoperis sarpanta,
invelit cu tigla. Corpul C2, regim de inaltime P, suprafata construita la sol 98 mp, folosinta
actuala — spalatorie auto. Corpul C3, regim de inaltime S, suprafata construita la sol 57
mp, folosinta actuala garaj. Terenul se invecineaza la nord cu parcele construire, cu
regim de inaltime P+E+M, la est si la sud de asemenea terenuri construite, cu regim de
inaltime P+4, respectiv D+P+4.

3.5. Circulatii
Accesul carosabil si pietonal pe teren se face de pe strada Traian Mosoiu.

3.6. Echiparea edilitara
Terenul dispune de acces la o echipare edilitara completa, in conformitate cu
avizele obtinute pentru aceasta zona.

4. REGLEMANTARI
4.1. Elemente de tema

Tema de proiectare stabilita cu beneficiarul prevede, pe terenul proprietate privata
in suprafata de 796 mp, demolarea corpului C2, extinderea, supraetajarea respectiv
modificari interioare si exterioare la corp C1 si C3 in vederea schimbarii de destinatie din
locuinta Tn imobil mixt. Constructia va avea regimul de inaltime P+2E+R.

4.2. Descrierea contextului si a solutiei

4.2.1. Context

Propunerea de amplasare a constructiilor este subordonata regimului de construire
propus prin P.U.G. si in certificatul de urbanism cu nr.127 din 09.01.2019.

Destinatia zonei conform P.U.G este M4 — Zona mixta cu regim de construire
deschis, adiacenta arterelor de importanta locala.

Utilizarile admise sunt locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism.
Spre spatiile pubcile, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.

Conform PUG, normelor specifice si Regulamentului General de Urbanism
amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit se vor inscrie in tipologia
specifica zonei. Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ
urmatoarele conditii:

* sa aiba front la strada

* lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 21 m
* adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

» suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp

Deoarece parcela studiata nu indeplineste conditia de suprafata minima de 800
mp s-a realizat prezentul Plan Urbanistic de Detaliu.

Regimul de aliniere impus prin CU este de cel putin 3,00 m de la aliniament, cu
respectarea obiceiului locului. In situatiile in care exista 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. Cladirea propusa in va fi retrasa cu 3,00 m fata de aliniament.
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Extinderea si supraetajarea propusa nu va depasii conturul cladirii existente in

partea nordica, aici retragerea fata de limita de proproetate raméane neschimbata. Corpul

C3, adica garajul ramane neschimbat. in partea sudica, extinderea corpului C1 depaseste
conturul cladirii existente, astfel distanta pana la limita de proprietate va fi de 4,50 m.

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane.

Indicatori maxim admisi pentru UTR = Liu:
P.O.T. max admis =45 % ;
C.U.T. max admis = 1.4 ;

4.2.2. Solutia

Pe parcela in cauza se propune demolarea corpului C2, extinderea, supraetajarea
respectiv_modificari interioare si exterioare la corp C1 si C3 in vederea schimbarii de
destinatie din locuinta in imobil mixt, avand regim de inaltime P+2E+ER, iar inaltimea la
cornisa va fi de 6,90 m, sa etajul 2 si 9,40 la etajul retras.

Forma in plan a constructiei va fi regulata si va urma forma corpului C2, acoperit
cu acoperis tip terasa. La parterul cladirii, in partea spre spatuil public se propune
realizarea unui spatiu comercial cu o terasa. Intrarea in imobilul de lucuinte colective se
va realiza din curte. La etajul 1 si 2 se propun cate 3 apartamente, cate 2 in extinderea
propusa, iar 1 in corpul C1 existent. In etajul retras se propun 2 apartamente, in total
imobilul avand 8 apartamente.

Indicatori urbanistici exisntenti pe parcela studiata:
S teren = 796 mp

S construita existenta = 251 mp

S desfasurata existenta = 343 mp

POT existent = 31,53 %,

CUT existent = 0,43

Indicatori urbanistici propusi pe parcela studiata:
S teren =796 mp

S construita propusa = 302 mp

S desfasurata propusa = 845 mp

POT propus = 37,94 %,

CUT propus = 1,06

Amplasamentul spre spatiul public va fi inchis de un gard transparent, realizat din
grilaj metalic sau un sistem similar, avand inaltimea de max. 2.20 m si va avea un soclu
opac cu inaltimea de max. 80 cm, dublat de un gard viu. Pe limitele laterale si posterioare
ale parcelei gardurile vor fi opace sau transparente si vor avea inaltimea de max. 2.20 m,
conform C.U.

4.3. Organizarea circulatiei

Accesul, auto si pietonal, se va realiza dinspre strada Taietura Turcului, ce
delimiteaza proprietatea la vest. Imobilul mix propus va avea un spatiu comercial de 68
mp si in total 8 apartamente la etajele 1, 2 si etaj retras. Locuintele propuse nu vor avea
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aria utila mai mare de 100 mp, deaceea sunt necesare 8 locuri de parcare pentru a servii
locuintele propuse si de doua locuri de parcare pentru functiunea de servicii, adica 1loc
de parcare/40 mp, conform Anexei 2 al Regulemtului Local de Urbanism. Deoarece
pastrarea corpului C1 si C3 nu permite realizarea unui garaj Locurile de parcare vor fi
amenajate astfel, doua locuri in garajul existent, unde se va amenaja si locul special
amenajat pentru depozitaea bicicletelor, iar restul locurilor de parcare in curtea imobilului.

4.4. Sistematizarea verticala

Terenul prezinta o foarte usoara inclinare de la vest spre est, iar amenajarile
exterioare aferente propunerilor prezentei documentatii nu necesita lucrari speciale de
sistematizare verticale.

4.5. Regimul juridic. Circulatia terenurilor

Terenul studiat cu suprafata de 796 mp este in intregime proprietatea privata a
beneficiarului, BOGATEAN ALIN-FLORIN si este inscris in C.F. nr. 280748, avand
numarul topografic 280748.

4.6. Regim de aliniere
Amplasarea fata de limitele de proprietate, cladirea va fi retrasa cu:
* min. 3,00 m fata strada Taietura Turcului, aflat la limita vestica a parcelei;
* min. 3,85 m fata de limita nordica (retragere existenta)
* min. 1,50 m fata de limita estica (retragere existenta)
* min. 4,50 fata de limita sudica

4.7. Regim de inaltime
Imobilul propus va avea regimul de inaltime P+2E+R, iar inaltimea maxima la atic
va fi de 6,90 m la etajul 2 si de 9,40 m la etajul retras.

4.8. Modul de utilizare a terenului

Indicatorii de ocupare a terenului propusi
« POT max =45 %;
* CUT max =1.4;
* POT existent = 251 x 100/796 = 31,53 %;
» CUT existent =343 /796 = 0,43;
* POT propus = 302 x 100/796 = 37,94 %;
 CUT propus = 846 /796 = 1,06.

4.9. Plantatii

Se prevad plantatii cu vegetatie medie si inalta in amenajarile din incinta. Spre
spatiul public gardul va fi dublat de un gard viu. Pe fasia de teren cuprinsa intre strada si
cladirile retrase de la aliniament (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi
organizate ca spatii verzi. Suprafata totala a gradinii de fatada este de 66,60 mp, din care
spatiile verzi vor ocupa 45,40 mp, adica 68%. Suprafata totala a spatiilor verzi amenajate
pe terenul studiat va fi de 213,34 mp, adica 26,80%.
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4.10. Echiparea edilitara

Amplasamentului in cauza i se impun echipari de bransamente si racorduri pentru
imobil, conform avizelor si proiectelor avizate si autorizate. Se vor face racorduri la
retelele existente in zona.

Retele de apa

Imobilul se va putea alimenta cu apa potabila din punctul de brangsament aflat pe str.
Taietura Turcului (conducta @ 125 mm), conform avizului obtinut anterior de la Regia
Autonoma Judeteana Apa-Canal Cluj. (conform aviz ,SC COMPANIA DE APA SOMES
SA” nr. 1989/18616 din 19.06.2019).

Retele de canalizare

Canalizarea menajera se va realiza prin bransarea imobilului la reteaua de canalizare ape
menajere existente pe str. Taietura Turcului (conducta DN 30 cm), conform avizului
eliberat de Regia Autonoma Judeteana Apa-Canal Cluj. (conform aviz ,SC COMPANIA
DE APA SOMES SA” nr. 1989/18616 din 19.06.2019).

Retele gaze naturale

Imobilul se va putea alimenta cu gaze naturale din punctul de bransament aflat pe str.
Taietura Turcului, conform avizului eliberat de “SC. DELGAZ GRID SA”, nr. 211806327
din 12.07.2019.

Retele electrice
Se va realiza prin racordarea la reteaua energetica de pe strada Taietura Turcului,
conform avizului eliberat de ,SC ELECTRICA SA”, nr. 60101939412 din 26.06.2019.

Retele de Telecomunicatii
Se va realiza prin racordarea la reteaua de telefonie existenta conform aviz ,SC
TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS SA” nr. 1260 din 25.06.2019.

Avizele mentionate sunt obtinute anterior documentatiei.

4.11 Bilant teritorial

* pe parcela studiata

. Existent Propus
Denumire
mp % mp %

Suprafata construita 251,00 31,53 302,00 [37,94
Circulatii pietonale 166,90 20,96 3,96 0,49
Circulatii carosabile 222,98 28,01 276,70 34,76
Spatiu verde 155,12 19,50 213,34 26,80
Suprafata totala 796,00 (100,00 796,00 (100,00
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Reglementarea utilizarii parcelei este urmatoarea:
Functiunea zonei studiate in prezentul PUD este de zona mixta cu regim de construire
deschis, adiacena arterelor de importanta locala, incadrandu-se in prevederile PUG.
Teren aferent PUD este de 796 mp.

Coordonator urbanism Intocmit,
arh.Amalia Gyemant arh. Renata Ferencz
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ANEXE
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AVIZE SI ACORDURI
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PIESE SCRISE
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PIESE DESENATE



