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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrari: ~ PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru 5 5
CONSTRUIRE LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU DOUA UNITATI

LOCATIVE
Amplasament: STR. ACTORULUI, NR. 51, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ
Beneficiar: SOPORAN IOAN si SOPORAN ADRIANA-CARMEN

mun. Cluj-Napoca, str. Actorului, nr. 55
Proiectant: SC KONKRET STEP SRL

mun. Cluj-Napoca, str. Dr. Louis Pasteur, nr. 76/12, tel: 0740218872
Numar proiect: 06 /2019
Faza de proiectare: P.U.D.
Data elaborarii: DECEMBRIE 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Prin prezenta documentatie se urmareste evidentierea modalitati de conformare la
prevederile prezentului regulament de urbanism, privind utilizarea functionald, amplasarea,
echiparea edilitara si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de
ocupare si utilizare a terenurilor pentru construirea unei locuinte semicolective cu doua unitati
locative, cu regim de inaltime subsol, parter, etaj si etaj retras, amplasate in municipiul Cluj-
Napoca, str. Actorului, nr. 51, precum si realizarea amenajarilor aferente.

1.3. Surse documentare

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat

urmatoarele studii de fundamentare si proiecte:

- ridicare topografica — PFA HANUSCHI MARIA-MANUELA,

- studiu geotehnic — SC ANADARRA IMPEX SRL;

- actualizare PUG mun. Cluj-Napoca, aprobat prin HCL nr. 493 din 22.12.2014 si HCL nr.
118 din 01.04.2015 pentru modificarea partialad si completarea RU aferent PUG si HCL nr.
737 din 18.07.2017 pentru modificarea partiald si completarea RU aferent PUG

Documentatia se intocmeste in conformitate cu prevederile:

- Regulamentul Local de Urbanism, aferent PUG;

- Ordin al Ministerului Sanatatii OMS 119/2014;

- Legii 278/2009 pentru adoptarea Noului Cod Civil,

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

- Legii nr. 193/2019 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea

executarii lucrarilor de constructii;

- H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentul General de Urbanism;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUD — Indicativ G.M. 009-

2000 aprobat cu Ordin nr. 37/N/08.06.2000;

- Metodologiei privind continutul cadru al documentatiilor de urbanism in concordanta cu

Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul — 1.N.C.D. Urbanproiect.

2. INCADRAREA iN LOCALITATE

Parcela studiata este situata in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului
de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, dar este aflata in cadrul zonei arheologice
protejate. Terenul este inclus in UTR ,Liu” - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un
parcelar de tip urban.

Situarea terenului in cadrul localitatii este prezentata in plansa U-01 - ANALIZA SITUATIEI
EXISTENTE.
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Parcela este o parcela de colt, fiind amplasata la intersectia strazilor Actorului si Zaharia
Carcalechi, din cadrul cartierului Gheorgheni.

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Caracteristicile zonei/subzonei

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 — 55 m si suprafata 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).

Prescriptii si reglementari

Utilizarile permise ale zonei, stabilite prin planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate, sunt locuintele individuale (unifamiliale) si anexele acestora, precum si
locuintele semicolective, cu maxim doua unitati locative. Se mai permit conditionat serviciile cu
acces public (de proximitate), alimentatie publica, serviciile profesionale sau manufacturiere (mica
productie), functiuni de turism si institutii de educatie/invatamant.

Folosinta actuala a terenului, conform extrasului CF este cea de curti constructii.

Regimul de aliniere al constructiilor fatd de drumurile publice se va realiza conform
alinierilor unitare existente pe parcelele alaturate sau in lipsa acestora cu cel putin 3,00 m de la
aliniament cu respectarea obiceiului locului. In cazul parcelelor de colt retragerea se va realiza fata
de ambele aliniamente.

Pentru parcelele cu un front la strada intre 12,0 si 15,0 m retragerea fatd de proprietétile
vecine se va realiza in modul urmator: alipit la un calcan preexistent (fara a-l depasi ca lungime) cu
pastrarea unei retrageri de 3,0 m fata de latura opusa; inchiderea frontului daca pe ambele limite
sunt prezente calcane; la minim 3,0 m fata de ambele limite daca nu exista calcane pe limitele de
proprietate; retrageri mai mici de 3,0 m conform ,regulii locale” (obicei al locului), dar cu indltimea
cladirii pe partea respectivd cu maxim 4,5 m. In cazul parcelelor cu front la stradd mai mare de 15
m retragerea fatd de proprietatile vecine se va realiza in modul urmator: alipit la un calcan
preexistent (faraé a-1 depasi ca lungime) cu pastrarea unei retrageri de 3,0 m faté de latura opusa;
la minim 3,0 m fatd de ambele limite daca nu exista calcane pe limitele de proprietate; retrageri
mai mici de 3,0 m conform ,regulii locale” (obicei al locului), dar nu mai mici de 2,0 m, aplicabila
doar pe o singura latura, unde inaltimea cladirii nu va putea depasi 4,5 m, iar pe latura opusa
imobilul se va retrage minim 3,0 m fata de limita de proprietate.

Fata de limita posterioara constructile se vor retrage cu o distantd minima egala cu
inaltimea cladirii, dar minim 6,0 m. Toate constructiile de pe parceld se vor realiza in limita fasiei
de 25 m de la aliniament.

Prin exceptie garajele se vor putea alipi limitelor laterale daca nu depasesc 2,8 m inaltime,
dar vor pastra regula retragerii la 6,0 m fata de limita posterioara.

Regimul de inaltime maxim este de trei niveluri supraterane, iar inaltimea maxima la
stresina/cornisa/atic nu va depasi 8,0 m, iar la coama acoperisului sau aticului etajului retras nu va
depasi 12,0 m.

POT maxim admis locuinte = 35 %.

CUT maxim admis locuinte = 0,9.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

in urma studiului geotehnic realizat pe sit s-a concluzionat c& amplasamentul nu pune
probleme tehnice din cauza terenului de fundare si se recomanda realizarea unei fundatii directe si
continue, bine izolate impotriva umiditatii si cu o adancimea de fundare minima de -1,20 m.

in urma documentatiei topografice a rezultat c& terenul nu prezinta declivitati.

3. SITUATIA EXISTENTA
Forma parcelei este una regulata, cu un front la strada Actorului de 20,17 m, iar la str.

Carcalechi Zaharia de 15,17 m. Terenul nu prezinta declivitaj.
Terenul este delimitat astfel:
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- la est — teren proprietate privata Bazso-Magyar Tamas si Olga;
- la sud — str. Actorului;

- la vest — str. Zaharia Carcalechi;

- la nord — teren proprietate privata Samoila Maria.

3.1. Regimul juridic

Pe plansa U-04 — REGIMUL JURIDIC S| OBIECTIVELE DE UTILITATE PUBLICA sunt
analizate terenurile si constructiile situate pe amplasament si in imediata vecinatate, sub aspectul
categoriilor de proprietate.

Imobilul studiat este inscris in CF nr. 324256, mun. Cluj-Napoca, avand nr. cad 324256 si
suprafata totala de 310 mp. Parcela este libera de sarcini.

Proprietarul imobilului este SOPORAN IOAN si SOPORAN ADRIANA-CARMEN.

3.2. Analiza geotehnica

Pentru determinarea conditiilor geotehnice de pe sit s-a intocmit un studiu geotehnic de
catre SC ANADARRA IMPEX SRL, anexat prezentei documentatii.

Terenul se incadreaza in categoria terenurilor cu risc geotehnic redus — categorie
geotehnica 1, conform prevederilor normativului - indicativ NP 074/2007, existand posibilitati bune
de fundare, in conditii de siguranta.

Conform STAS 6054/85 adancimea maxima de inghet in zona studiata este 0,80-0,90 m,
iar adancimea de fundare recomandata este de -1,20 m.

Din punct de vedere seismic localitatea Cluj-Napoca se incadreaza in zona F, conform
normativului P 100/1-2013, caracterizatd prin a,=0,10 si T.=0,7 sec si in zona de grad 6 de
intensitati macroseismice conform STAS 11100/1-93.

Clima zonei este de tip continental moderata, influentatd de vecinatatea Muntilor Apuseni,
iar toamna si iarna si de influentele atlantice de la vest. Temperatura medie anuala din aer este
cca. 8,2 °C, iar media precipitatiilor anuale atinge 663 mm.

Dupa normativele in vigoare municipiul Cluj-Napoca este incadrat in urmatoarele zone:

— zona Il climatica, conform STAS 6472/2-83, in care temperatura de calcul pentru vara

este de +25°C;

— zona lll climatica, conform STAS 10907/1-97, in care temperatura de calcul pentru

iarna este de -18°C;

— zona de vant conform cod CR 1-1-4-2012 are valoarea pentru viteza maxima mediata

pe 1 minut de 35 m/s (T=50 ani) cu presiunea mediata pe 10 minute de 0,4 kPa;

— zona de zapada, conform cod CR1-1-3-2012, are valoarea caracteristica a incarcarii

din zapada pe sol de 1,5 KN/mp.

3.3. Analiza fondului construit existent

Pe parcela studiata se afla doua corpuri de cladire:

- Corp C1, avand regimul de inaltime Sp+P si suprafata construita de 54 mp — casa din
caramida, acoperita cu tigla pe fundatii de beton, compusa din: 1 camera, 1 bucatarie, camara
alimente, pivnita

- Corp C2, avand regimul de inaltime P+E si suprafata construitéd de 15 mp — constructie pe
fundatii de beton, zidarie de caramida, acoperitad cu tigla, compusa din Parter: hol, baie, scara
interioara, Etaj: dormitor, balcon.

Constructia existenta este amplasata in partea nord-estica a parcelei si ocupa cca 2/3 din
limita vestica de proprietate. Fata de aliniament aceasta este retrasa la cca. 2,95 m iar fata de
limita posterioara cca 2,85 m. Datorita modului de amplasare a constructiei aceasta prezinta fatade
vitrate doar pe partea de sud si de vest.

Pentru realizarea investitiei constructiile existente pe parcela vor fi desfiintate, dupa
obtinerea Autorizatiei de Desfiintare.

Pe parcelele vecine la nord si est sunt prezente locuinte individuale, cu regimuri de inaltime
Sp+P+E, respectiv P. Imobilul aflat la est este amplasat pe limita de proprietate, spre care prezinta
un calcan (acoperit de cladirile existente pe parcela studiata), iar imobilul aflat la nord este retras
fata de limita de proprietate cu minim 0,25 m.
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Lucrarile propuse nu vor afecta constructiile vecine aflate pe limita de proprietate din punct
de vedere al rezistentei mecanice si stabilitatii, securitatii la incendiu ori sigurantei in exploatare.

In cadrul solutiilor propuse se va tine cont de documentatiile de urbanism aprobate anterior
in zona.

3.4. Cai de comunicatie

Accesul principal pe sit se face de pe str. Actorului, ce are o latimea totala de cca. 13,3 m,
un carosabil de 7,0 m si trotuare pe ambele laturi cu latimi variabile. Un acces auto secundar se
mai realizeaza si din str. Zaharia Carcalechi, ce are o latime totalad de 9,6 m, un carosabil de 7,0 m
si trotuare pe ambele laturi.

3.5. Echiparea edilitara

Terenul nu este traversat de retele edilitare si nici nu se afla in interiorul distantei de
protectie a unor astfel de echipamente.

Imobilul este bransat/racordat la urmatoarele retele edilitare:

- reteaua de alimentare cu energie electrica a localitatii (refea aeriana de pe str. Zaharia

Carcalechi);

- reteaua de alimentare cu apa potabila a localitatji (retea subterana de pe str. Actorului);

- reteaua de evacuare a apelor uzate a localitatii (refea subterana de pe str. Actorului);

- reteaua de distributie a gazelor naturale (retea subterana de pe str. Actorului).

4. REGLEMENARI
4.1. Elemente de tema

Pe parcela se propune construirea unei locuinte unifamiliale precum si realizarea
amenajarilor exterioare necesare.

Functiunea: LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU 2 UNITATI LOCATIVE
Dimensiunile de gabarit: 8,95x12,10 m

Regim de inaltime: S+P+E+Er

H maxim streasina/atic: 7,50 m

H maxim coama/atic: 11,00 m

Suprafata construita: Sc =108,0 mp

Suprafata desfasurata: Sd =419,0 mp

Suprafata desfasurata constr.. Sdc =276,0 mp

Categoria de importanta: C (conform HGR nr. 766/1997)

Clasa de importanta: Il (conform P-100/1-2013)

Pe parcela vor putea fi asigurate 3 locuri de parcare, la subsolul imobilului.

4.2. Descrierea solutiei

Solutia propusa consta in desfiintarea constructiilor existente pe parcela si realizarea unei
locuinte semicolective cu regim de inaltime S+P+E+Er, care va avea dispuse la subsol locurile de
parcare (pentru 3 autoturisme), la parter apartamentul 1 cu doua camere si la etaje apartamentul 2
(tip duplex) cu trei camere. Etajului retras va asigura retrageri minime fatad se fatada de la str.
Actorului de 1,8 m, iar fata de fatada de la str. Zaharia Carcalechi de 3,8 m.

Cladirea propusa va fi amplasata pe limita estica de proprietate (acoperind calcanul ramas
descoperit al locuintei de la str. Actorului nr. 53) si va respecta retragerea existenta fatd de
aliniamentul de la str. Actorului.

Pentru accesul auto pe parcela se va folosi cel existent la str. Zaharia Carcalechi, ce se
afla in dreptul accesului la parcajul subteran, iar accesul pietonal se va pastra din str. Actorului.

Vor fi realizate imprejmuiri si amenajari exterioare aferente obiectivului.

4.3. Organizare circulatiei

in cadrul acestui PUD s-au analizat problemele ce privesc drumurile si accesele avandu-se
in vedere urmatoarele conditii si obiective:

Drumuiri

Din zona studiata se va avea acces la urmatoarele circulatii:
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- strada Actorului, strada de categoria Ill si drum de utilitate publica de importanta locala, cu
0 ampriza de cca. 13,3 m,;
- strada Zaharia Carcalechi, strada de categoria IV, drum de utilitate publica de importanta
locala, cu o ampriza de cca. 9,6 m.
Accese carosabile
Accesul carosabil pe parcela se va realiza pe latura vestica, din str. Zaharia Carcalechi, cu
0 ampriza de 9,6 m, profilul drumului fiind carosabil 7,0 m si cate un trotuar pe fiecare latura.
Pe parcela nu sunt prevazute circulatii auto, ci doar aleea de acces inspre parcarea
subterana.
Parcajele
Pe parcela vor fi prevazute 3 locuri de parcare in cadrul parcajului subteran, amplasat sub
cladirea propusa. Accesul autovehiculelor ih acestea se va realiza prin intermediul accesului auto
din str. Zaharia Carcalechi si a aleii auto de pe parcela.
Circulatia pietonala
Accesul pietonal pe parcela se va realiza pe latura sudica, din str. Actorului.
Pe parcela circulatia pietonala se realizeaza prin suprafete mineralizate, cu precadere sub
forma aleilor de acces, teraselor si trotuarelor de garda.

4.4. Regimul juridic si circulatia terenului
Sub aspect juridic parcela generatoare PUD isi pastreaza caracterul de proprietate privata.
Nu se propun modificari ale regimului de proprietate sau a proprietarilor.

4.5. Regimul de aliniere

Amplasarea locuintei unifamiliale se propune Tn zona construibila rezultata din retragerile
de la limitele parcelei astfel:

- fata de limita nordica — 3,47 m;

- fata de limita estica — 0,0 m (acoperirea calcanului descoperit de la str. Actorului nr. 53);

- fata de limita sudica (str. Actorului) — 3,0 m (conform retragere aliniament existent);

- fata de limita vestica (str. Zaharia Carcalechi) — 8,11 m

Retragerea etajului retras fata de fatada de la str. Actorului va fi de 1,8 m, iar fata de fatada
cladirii de la str. Zaharia Carcalechi va fi de 3,8 m.

4.6. Regimul de inaltime

Din necesitatile functionale ale beneficiarului a rezultat regimul de inaliime final al
constructiei de S+P+E+Er

Inaltimea maxima la aticul etajului este de 7,5 m, iar indltimea maxima a stresinii etajului
retras este de 9,8 m si a coamei etajului retras este de 11,0. Toate indltimile au fost masurate de la
cota terenului amenajat.

4.7. Modul de utilizare a terenului

Au fost stabilite valorile maxime pentru procentul de ocupare a terenului (POT) si
coeficientul de utilizare a terenului (CUT) pentru zona studiata, raportand suprafata ocupata la sol
a cladirilor, respectiv suprafata desfasurata a cladirilor la suprafata terenului aferent acestora.

La situatia existenta reglementata prin PUG (pentru o parceld comuna):

POT max = 35,0%

CUT max=0,9

Pentru situatia propuséa

A teren = 310,00 mp

Ac =108,0 mp
Ad =411,0 mp
Adc =276,0 mp

Astfel POT maxim propus = 34,84%
CUT maxim propus = 0,89
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4.8. Plantatii

Spatiile verzi vor fi dispuse pe toate suprafetele care nu necesita a fi mineralizate si vor
ocupa minim de 35% din suprafata parcelei. Acestea sunt reprezentate de suprafete inierbate in
cea mai mare parte, iar in rest garduri vii, arbori si arbusti de inal{fime medie.

4.9. Echiparea edilitara propusa
Se propune racordarea cladirii propuse la toate utilitdtile urbane existente in zona, si
anume:

— alimentarea cu apa potabila se va asigura prin racordul la reteaua localitatji;

— apele uzate vor fi evacuate in refeaua de canalizare a localitatj;

— alimentarea cu energie electrica se va realiza printr-un brangsament la reteaua publica de
distributie a energiei electrice;

— alimentarea cu gaze naturale se va realiza printr-un brangament la reteaua publica de
distributie a gazelor naturale;

— alimentarea cu energie termica se va realiza prin intermediul unei centrale termice
murale, cu cazan pe baza de combustibil gazos.

4.10. Bilant teritorial

: existent propus
Zone functionale mp % mp %
Constructii 69,0 22,26 108,0 17,95
Amenajari pietonale 34,0 10,97 63,83 20,59
Amenajari carosabile 19,0 6,13 22,23 7,21
Spatii verzi 207,0 60,64 115,81 37,36
TOTAL 310,0 100,00 310,0 100,00
existent propus maxim admis
POT 22,26 % 34,84% 35,00%
CUT 0,27 0,89 0,90

5. MASURI PENTRU PROTECTIA MEDIULUI

Constructia propusa nu are efecte negative asupra mediului si nu sunt necesare masuri
speciale de protectie si refacere a mediului. Se apreciaza ca masurile de eliminare sau atenuare a
impactului, impreuna cu obligatia antreprenorului de a respecta legislatia privitoare la protectia
mediului existenta la data semnarii contractului, sunt suficiente pentru a evita sau remedia efectele
negative ale lucrarilor de executie, aparute pe durata santierului.

Pentru asigurarea unei bune protectii a factorilor de mediu este necesar ca deseurile
generate sa fie colectate frecvent si sa se elimine intr-un mod care sa nu prezinte pericol pentru
sanatatea populatiei si pentru mediul inconjuréator.

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face selectiv de catre o societate de
salubrizare abilitata. Se vor prevedea europubele din PP adapostite intr-o nisa special gandita
pentru acestea in cadrul incintei (in apropierea accesului auto).

Organizare de santier se va realiza doar in interiorul parcelei si cu respectarea tuturor
normelor de protectie mediului in vigoare, iar deseurile rezultate vor fi colectate si transportate de o
societate specializata.

6. CONCLUZII

Realizarea investitiei nu necesita interventii generatoare de perturbari ale vietii sociale si se
incadreaza in direclile de dezvoltare ale zonei, aceasta urméand a se realiza cu respectarea
normelor in vigoare pentru amplasamentul propus.

La alegerea solutjilor, proiectantul va avea in vedere prevederile stipulate in Certificatul de
Urbanism, iar pe parcursul elaborarii documentatiei, beneficiarul va obtine toate avizele si
acordurile emise de organele in drept potrivit legislatiei in vigoare.
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Dupa aprobarea PUD se va intocmi Proiectul tehnic, Caietele de sarcini, Documentatia
Tehnica pentru Autorizarea lucrarilor de Constructie, cat si Detaliile de executie, in conformitate cu
prevederile Ordinului comun al MF si MLPAT Nr. 1743/69/1996.

Prezenta documentatie are un caracter de reglementare specificd a parcelei studiate in
relatie cu parcelele invecinate si detaliaza modul specific de construire, in raport cu functionarea
zonei si cu identitatea arhitecturala a acesteia. Acesta reglementeaza retragerile fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, accesurile auto si pietonale, conformarea arhitectural-
volumetrica si modul de ocupare a terenului. Dupa aprobarea PUD, acesta se constituie in act de
autoritate al administratiei locale si capata valoare juridica.

Avand in vedere cele prevazute in prezentul studiu propunem analiza documentatiei in
vederea avizarii acesteia.

Verificat Tntocmit
arh. George Fozocos arh. Laurentiu Komaromi-Gheorghe
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