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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

La comanda lui Ostas Denisa Zoe cu domiciliul in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca,
str.Muresului, nr. 26, ap.2A si in baza Certificatului de Urbanism nr. 4726 din 08.11.2019,
se intocmeste prezenta documentatie in vederea aprobarii in Consiliul Local al
Municipiului Cluj-Napoca a Planului Urbanistic de Detaliu pentru obiectivul:

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII
LUCRARILOR DE DESFIINTARE CASA,

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI S| BRANSAMENTE LA UTILITATI,
OPERATIUNI NOTARIALE.

str. Crisului, nr. 10A Cluj-Napoca, jud. Cluj
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La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela cu CF nr.
310290, nr. cadastral 3310290, 310290-C1, situata pe str. Crisului nr. 10A, Cluj-Napoca,
jud. Cluj a urmatoarelor lucrari:
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Obiectul lucrarii

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII
LUCRARILOR DE DESFIINTARE CASA,

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI S| BRANSAMENTE LA
UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE.

2. INCADRAREA IN ZONA

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD:
- P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUD:
- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
- Studiu Geotehnic.

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:
incadrare in localitate / Prevederi ale P.U.G.

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str.
Crisului nr.10A, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice. Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca terenul se incadreaza in

U.T.R.: Lip - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP PERIFERIC.

Conform P.U.G.:
Procentul maxim de ocupare a terenului (POT), pentru locuinte: 35%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), pentru locuinte: 0.9

Utilizari admise:

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

Locuinte semicolective (familiale) cu maximum doua unitati locative pe parcela
(unitati locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parcelda se pot amplasa doua
locuinte individuale in regim izolat, daca parcela are cel putin 700 mp, caz in care se va
elabora PUD.
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Utilizari admise cu conditionari:

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

Servicii cu access public (servicii de proximitate) conform Anexei 1 la
regulamentul PUG, prestate n special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a. Sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei.

b. Activitatea (inclusive depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

c. Sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine.

d. Pentru activitati care nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra

spatiilor/cladirilor existente ce adapostesc de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m

de la limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la regulamentul PUG,
prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii
a.activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

b.sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii
pe parcelele vecine.

c.pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul
vecinilor de parcel. Este de asemenea necesar acest accord pentru orice investitii
asupra spatiilor/ cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus
mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii
a. sa nu includa alimentatie publica
b. sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie/invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu
urmatoarele conditii

a.sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei.

b.sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate) functie de
capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor de acest tip.

c.sa nu existe alte functiuni pe parcela.

Utilizari interzise:

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise si cele admise cu conditionari.
Aceasta reglementare are character definitive si nu poate fi modificata prin PUZ. Sunt
interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturad sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente
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Aliniere:

fata de aliniament:

Cladirea noua se va amplasa in aliniamentul dictat de cladirea de pa parcela vecina
cu care imparte un calcan. Totodata, se pastreza amplasarea fata de aliniament de la
constructia existentda pe parcela, care este propusa spre demolare, in concluzie
aliniamentul va fi acelasi ca si cel actual.

fata de limitele laterale si posterioare:

Cladirea va respecta retragerile laterale de mimim 3 m, se va alipi la calcanul vecin
pe o distanta de 11.60 m si se va conforma aliniamentului dat de casa vecina respectiv de
casa existentd propusd spre demolare. intrucat parcela studiatd este una de colt,
neexistand limita posterioara, consideram partea vestica a acesteia ca fiind latura
posterioara si propunem ca retragerea fata de aceasta zona sa fie de minim 6 m.

2.2. Concluzii ale documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.D.:
Conform studiului geotehnic reies urmatoarele concluzii:

Amplasamentul pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare,
vecinatatilor.Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:
-fundarea se va face cu incastrarea in praf argilos, vartos, cafeniu, pentru care presiunea
conventionala de baza este p convb = 220 kPa.
-adancimea de fundare minima recomandata: Df=-1,80m.
-se va anliza situatia de pe calcanul cu imobilul vecin, pentru punerea in siguranta.

Acest studiu poate fi folosit doar pentru obiectivul indicat-Elaborare PUD, si pe
amplasamentul studiat (str. Crisului 10A), si are valabilitate n principiu nelimitata, atata
vreme cat nu s-a intervenit prin lucrari de terasamente (excavatii, rambleieri) pe suprafata
sa sau in imediata vecinatate a amplasamentului, anterior intrarii in lucru al proiectului
pentru care a fost cerut. Pentru faza DTAC se va detalia cercetarea geotehnica.

Conform NP 074, nu este necesara verificarea la cerinta Af, a studiului geotehnic in faza
Plan Urbanistic.

Conform NP 074/2014, Normativul privind documentatiile geotehnice pentru constructii,
categoria geotehnica aferenta amplasamentului str. Crisului, nr.10A, Cluj-Napoca ce face
obiectul studiului geotehnic nr. 32/2020 elaborat de Geognozis SRL este urmatoarea:

2.1 Conditii de teren: teren mediocru 3 p

2.2 Conditii hidrogeologice: fara epuizmente. 1 p

2.3 Clasificarea constructiei: importanta normala 3 p

2.4 Vecinatati: risc moderat 3 p

Risc seismic 1 p

TOTAL 11 p

CATEGORIA GEOTEHNICA 2, risc geotehnic moderat.
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3.SITUATIA EXISTENTA
3.1. incadrarea in municipiu

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, face parte din
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, str. Crisului nr.10A, in afara perimetrului de protectie
a valorilor istorice si architectural-urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie de P.U.D. se limiteaza la parcela aflata in
proprietatea: Ostas Denisa Zoe si Ostas Daniel, pe str. Crisului nr. 10A, Cluj-Napoca, jud.
Cluj C.F. Nr. 310290, Nr. Cadastral 310290, 310290-C1 si se invecineaza:

- la N, proprietate privata, str.Crisului, nr.10B, nr.topo 14920/1/2, teren cu constructie
Parter-functiune locuinta unifamiliala — proprietar Rotunjanu Felicia si Vranceanu lonel
telefon: 0744 879 666

- la E, proprietate publica, str. Crisului.

- la' S, proprietate publica, str. Slatina.

- la 'V, proprietate publica, str. Slatina.

Suprafata teren conform C.F. = 226 mp.

3.2. Analiza fondului construit:

Pe parcela studiata exista o constructie Parter, cladire de locuit inscrisa in CF nr.
310290, cu numarul cadastral 310290-C1 cu suprafata construita la sol de 61 mp si
suprafata construita desfasurata de 61 mp, compusa din: camera, bucatarie, 2 camara de
alimente, baie, antreu.

Pe latura nordica, terenul se invecineaza cu calcanul unei constructii cu regim de
inaltime Parter cu functiunea de locuinta.

Pe latura estica, terenul se invecineaza cu strada Crisului.

Pe latura sudica, terenul se invecineaza cu strada Slatina.

Pe latura vestica, terenul se invecineaza cu strada Slatina.

3.3. Cai de comunicatie:

Accesul auto cét si accesul pietonal pe parcela se realizeaza direct din str. Crisului.
Terenul are o deschidere de 10.46 m la str. Crisului.

3.4. Retele edilitare:
Imobilul este racordat la toate retelele de utilitati din zona.
3.5. Regim juridic:

Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Imobil in coproprietate privata.
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Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu cu o suprafata teren = 226 mp
si a constructiei cu o suprafata de 61 mp, conform datelor Nr. C.F. 310290, Nr.
Cadastral 310290-C1 revine Ostas Denisa Zoe si Ostas Daniel, pe str. Crisului nr. 10A,
Cluj-Napoca, jud. Cluj.
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3.6. Regim economic:
Conform CU nr. 4726 din 08.11.2019, precum si al CF-ului nr. 310290 folosinta actuala a
terenului este: casa si teren (curti constructii).

3.7. Regim tehnic:

Suprafata teren conform C.F.= 226 mp.

P.O.T. existent = 26.99%
C.U.T. existent =0,27

Conform Certificat de urbanism nr. 4726 din 08.11.2019:

U.T.R.: Lip — LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN
PARCELAR DE TIP PERIFERIC

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT), pentru locuinte: 35%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), pentru locuinte: 0.9

3.8. Disfunctionalitat;i:

Suprafata parcelei conform CF Nr. 310290, Nr. Cadastral 310290 226 mp, nu respecta
suprafata minima de 300 mp ceruta prin regulamentul de urbanism aferent zonei, fapt
pentru care s-a realizat acest Plan Urbanistic de Detaliu.

3.9. Concluzii:

Imobilul in studiu se afla intr-o zona in continuu curs de dezvoltare, in care fondul
construit este in schimbare. Zona este una cu functiune rezidentiald cu regim redus de
inaltime, in care se incadreaza functiunea propusa de locuinta unifamiliala regimul tehnic
al zonei permitand acest lucru.

4 REGLEMENTARI

4.1.Elemente de tema:

Tema-program presupune desfiintarea constructiei existente — locuinta unifamiliala
PARTER si realizarea unei constructii noi P+E+R cu functiunea de locuinta unifamiliala.

4.2 Descrierea solutiei:
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Se propune elaborarea documentatiilor tehnice pentru proiectul de P.U.D. si pentru
obtinerea autorizatiei de desfiintarea cladirii existente - locuinta unifamiliala PARTER si a
autorizatiei de construire a unei constructii noi P+E+R, avand functiunea de locuinta
unifamiliala. Solutia propusa tine seama de reglemetarile UTR. Lip, cu aliniament la str.
Crisului.

Cladirea nou propusa va fi amplasata adiacent calcanului existent cladirii vecine, aflat
pe limita nordica a parcelei — calcanul propus va avea o lungime de 11,60 m, la EST va
respecta aliniamentul dat de cladirea vecina de care se alipeste, va respecta retragerea de
minim 3 m (limita laterala) fata de strada Slatina — aflata la SUD si retragerea de minim 6
m (limita posterioara) fata de strada Slatina aflata la VEST.

Regimul de Tnaltime nou propus este de P+E+R.

4.3 Organizarea circulatiei:

Accesul pietonal si auto se pastreaza dinspre str. Crisului, iar maginile vor parca
exclusiv in incinta proprietatii, in curte fiind propusa 1 platforma neacoperita pentru doua
masini. lesirea autovehiculelor de pe parcela se va face cu fata. Cele 2 parcari propuse
vor fi dimensionate dupa normele in vigoare

Necesarul de locuri de parcare a fost calculat respectand:

- Anexa nr. 2 din R.G.U. aferent P.U.G. Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. din 22.12.2014 si
reglementarile UTR Lip prin care se mentioneaza ca este necesar un loc de parcare
pentru fiecare locuinta unifamiliala.

Accesul pietonal se va face de pe latura estica a parcelei. Atat poarta pentru
accesul pietonal cat si cea pentru accesul auto se vor deschide in interiorul parcelei.

4.4 Regimul juridic.

Circulatia terenurilor: Terenul nu este strabatut de servitute de utilitate publica

1 | Proprietate privata 226.00 100.00% | 226.00 | 100.00%

2 | Proprietate publica 0.00 0.00% 0.00 0.00%

3 | Teren grevat de servitute de utilitate publica 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Total 226.00 100.00% | 226.00 | 100.00%

4.5 Regim de aliniere:

- retragerea la est — spre strada Crisului va fi la aliniamentul constructiei vecine — asadar

se pastreaza retragerea actuala.
- amplasare pe limitele laterale de proprietate:

-la nord — se va alipi de calcanul constructiei de pe parcela vecina — calcanul creeat

va avea o lungime de 11,60 m.

-la sud — se va respecta retragerea minima — 3 m fata de limitele laterale — coltul

casei cel mai apropiat de limita sudica fiind la 3.41 m.




onsult

1R

-la vest — desi parcela poate fi considerata a fi de colt — neavind limite posterioare,
spre partea vestica s-a pastrat retragerea de 6 m — necesara in cazul retragerilor fata de
limitele posterioare. Coltul casei cel mai apropiat de limita vestica fiind la 6.03 m.

4.6.Regim de inaltime:

Regim de inaltime propus - P+E+R
H. max propus la cornisa = 7.10 m (max 8 m conform PUG si UTR Lip)
H. max. propus la atic = 9.35 m (max 12 m conform PUG si UTR Lip)

4.7 Modul de utilizare a terenului:

o | Utilizari MP % MP %

1 | Constructii 61 26.99% 78.88 34.90%

2 | ol ptonllierse o) siciclal | 00 | oo | 4ace | 2127%

3 | Spatii verzi la nivelul parcelelor 165.00 73.01% 99.04 43.82%
Total 226.00 100.00% | 226.00 | 100.00%

INDICI URBANISTICI - raportati la parcela in studiu (str. Crisului nr. 10A)

Suprafata de teren=226 mp

Procentul de ocupare a terenului:

P.O.T. maxim parcele pentru locuinte =35 %
P.O.T. existent = 26,99%

P.O.T propus = 34.90%

Coeficientul de utilizare a terenului
C.U.T. maxim pentru locuinte si alte utilizari admise= 0.9
C.U.T. existent =0.27
C.U.T propus =0.9

INDICI URBANISTICI EXISTENTI

Suprafata teren 226 mp
Suprafata construita existenta 61 mp
Suprafata desfasurata existenta 61 mp
Regim de Tnaltime existent Parter

POT existent 26.99%

CUT existent 0.27
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INDICI URBANISTICI PROPUSI

Suprafata teren(mp) 226 mp
Suprafata de referinta calcul POT si CUT (mp) 226 mp
Suprafata construita propusa (inclusiv garaje) 78.88 mp
Suprafata minima sp. Verde(mp) 40% 99.40 mp
Aria construita parter (mp) 74.83 mp
Aria construita etaj curent (mp) 78.88 mp
Aria construita et Retras (mp) 38.00 mp
Terase exterioare circulabile deschise neacoperite 11.36 mp
Avria desfasurata pentru calcul CUT (mp) 203.07 mp
Regim de inaltime propus P+E+R

POT propus 34.90%

CUT propus 0.90
Necesar parcari locuire (1 loc/locuinta) 1

Parcari propuse la sol 2

Spatiul verde propus pe solul natural va fi in proportie de minim 40% din suprafata
totald si va fi organizat cu vegetatie joasa, medie si inalta. Pentru fasia cuprinsa intre
strada Crisului si constructia propusa, o portiune de minim 60% se va amenaja ca gradina
de fatada. Pe teren nu exista arbori maturi.

4.9 Echipare edilitara:

Constructia nou propusa se vor racorda la toate utilitatile necesare si existente in
zona.

5. CONCLUZII:

Acest P.U.D. a fost intocmit in conformitate cu prevederile “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu — (indicativ
G.M. 009 — 2000)".

Lucrarile se vor executa cu o firma de specialitate, respectandu-se intocmai
proiectul de executie ce se va supune autorizarii.

Proiectantul considera oportuna investitia.

Intocmit,

Arh. Simona Zinca

Verificat,
Arh. Vlad Negru



