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 MEMORIU TEHNIC

1.INTRODUCERE

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE
TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII 

LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
AMENAJARI EXTERIOARE,ORGANIZARE DE SANTIER,

RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI
BENEFICIAR:
BALDEAN LIVIA si BALDEAN MAFTEI
B-dul Muncii, nr.213B-215B, loc. Cluj-Napoca, jud.Cluj

FAZA
Proiect pentru obtinerea P.U.D.
PROIECTANT:
S.C. CONPROEX DESIGN STUDIO S.R.L.
str. Liviu Rebreanu nr.4/3, loc.Cluj-Napoca,  jud.Cluj
arh. Sonia Nicula
arh. Loredana Varga

1.2.OBIECTUL LUCRARII:

 Solicitari ale temei:
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE

TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII 
LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,

AMENAJARI EXTERIOARE,ORGANIZARE DE SANTIER,
RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI

 1.3.SURSE DOCUMENTARE
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior:
- Actualizare Plan Urbanistic General al Municipiului Cluj-
Napoca aprobata cu HCL nr.493/2014

2. INCADRAREA IN ZONA
Amplasamentul este situat in intravilanul localitatii Cluj-

Napoca, judetul Cluj, pe B-dul Muncii, nr.213B-215B.           
Terenul studiat în suprafata totala de 770,00 mp este 



proprietatea privata a lui BALDEAN LIVIA si BALDEAN MAFTEI 
conform C.F. NR.309047, Nr.cad.309047, 309047-C1 anexat si este 
construit.
CONSTRUCTII EXISTENTE
C1-casa pe fundatii din beton,zidarie din caramida,plansee din 
beton armat, sarpanta din lemn,invelitoare din tigla
compusa din:
Parter: 3 camere, bucatarie, baie, antreu, hol, casa scarii
Mansarda: 4 camere, baie, hol
Sc C1=97 mp, Sd C1=200 mp
regim de inaltime P+M
2.1. CONCLUZII ALE DOCUMENTATIILOR ELABORATE ANTERIOR
Regimul tehnic:
Partial UTR-Liu si UTR ULi/c:
locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip 
urban.
P.O.T.max=35%
C.U.T.max=0.9

3.SITUATIA EXISTENTA
3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE
       Terenul este marginit pe laturile vest si sud de proprietati 
private, la partea nord si est de strada de acces Silvaniei.
      Accesul auto si pietonal se pastreaza cele existente si se 
realizeaza direct din strada de acces Silvaniei.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA,LIMITE SI VECINATATI
 Pe terenul studiat in suprafata totala de 770 m2 este construit un 
imobil cu regim de inaltime P+M.
Sc C1=97 mp, Sd C1=200 mp
POT existent = 16.90%
CUT existent = 0.31

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN 
LIBERE
Steren = 770,00 m2

SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA :    
S construita                        = 97,00 m2         
S construita desfasurata   = 200,00 m2 

3.4. CARACTERUL ZONEI,ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC



            Zona este construita. Conform intentiilor generale zona 
prezinta interes pentru constructii de locuinte familiale cu regim de
inaltime parter cu unu sau doua nivele.
            Zona din vecinatatea terenului studiat este ocupata de 
cladiri de locuinte,cu regim de inaltime: P, P+M,P+1E+M, P+2E.
       Terenul este marginit pe laturile vest si sud de proprietati 
private, la partea nord si est de strada de acces Silvaniei.

3.5. DESTINATIA CONSTRUCTIILOR
        Functiunea dominanta a cladirilor din zona: locuirea.

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR,CU PRECIZAREA
SUPRAFETELOR OCUPATE

             Terenul studiat în suprafata totala de 770,00 mp este 
proprietatea privata a lui BALDEAN LIVIA si BALDEAN MAFTEI 
conform C.F. NR.309047, Nr.cad.309047, 309047-C1 anexat si este 
construit.
Steren = 770,00 m2

SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA :    
S construita                        = 97,00 m2         
S construita desfasurata   = 200,00 m2 

3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE 
FUNDARE

 - confrom studiu anexat

3.8. ACCIDENTE DE TEREN CU PRECIZAREA POZITIEI ACESTORA
         Terenul studiat este de forma regulata.

3.9. ADANCIMEA APEI SUBTERANE
 In perioade bogate in precipitatii,apa subterana poate sa 

apara sub forma de infiltratii la orice cota,pana la nivelul terenului.

3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI
Din punct de vedere seismic judetul Cluj se incadreaza in zona

F,conform normativului P100/92,valoarea perioadei punctului de 
colt fiind Tc=0,7 sec, Ks=0,08.

3.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
Zona este construita. Conform intentiilor generale zona prezinta 
interes pentru constructii de locuinte familiale cu regim de inaltime
parter cu unu sau doua nivele.



            Zona din vecinatatea terenului studiat este ocupata de 
cladiri de locuinte,cu regim de inaltime: P, P+M,P+1E+M, P+2E.
       
3.12. ECHIPAREA EXISTENTA

Strada principala de acces  dispune de toate retelele 
edilitare: apa,gaz si energie electrica.

4. REGLEMENTARI
 4.1.  OBIECTI  VE PROPUSE

Se propune:
        Construirea unui imobil-locuinta unifamiliala C2, cu regim de 
inaltime P+E.
        Imobilul propus va fi amplasat in teren:
- retragere variabila fata de aliniament 
- retragere min. fata de limitele laterale H/2 
- retragere min. fata de limitele posterioare  2.00 m 
        In incinta se vor amenaja 3 locuri de parcare la sol, se 
pastreaza locul de parcare existent, iar accesele auto si pietonale 
existente se pastreaza.
        Obiectivul se incadreaza volumetric in realizarile si 
prevederile volumetrice ale cladirilor din vecinatate.

4.2.    FUNCTIONALITATEA,AMPLASAREA SI CONFORMAREA 
CONSTRUCTIILOR
      
        Imobilul propus vor fi amplasate in teren:
- retragere variabila fata de aliniament 
- retragere min. fata de limitele laterale H/2 
- retragere min. fata de limitele posterioare  2.00 m 

CAPACITATEA,SUPRAFATA DESFASURATA.
S teren studiat=770 m2

C.F. NR.309047,Nr.cad.309047, 309047-C1
proprietate privata
Baldean Maftei si Baldean Livia

S construita imobil existent C1=97.00 m2

S desfasurata imobil existent C1=200.00 m2

S construita imobil propus C2=76.00 m2

S desfasurata imobil propus C2=144.00 m2



S construita totala C1+ C2=173.00 m2

S desfasurata totala C1+ C2=344.00 m2

P.O.T.existent=16.90%
P.O.T.propus=27.60%
P.O.T.max propus=35.00%

Regim de inaltime existent C1- P+M
Regim de inaltime propus C2- P+1E
Nr. locuri parcare in incinta existente=1
Nr. locuri parcare in incinta propuse=3

C.U.T.existent=0.31
C.U.T. propus=0.51
C.U.T.max propus=0.9

4.4. PRINCIPII DE COMPOZITIE SI INTEGRARE

4.5 .   MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI 
CAROSABILE SI PIETONALE
Accesul auto si pietonal se pastreaza cele existente si se 
realizeaza direct din strada de acces Silvaniei.

4.6.    COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR
Regimul tehnic:
UTR-Liu



locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip 
urban.
P.O.T.max=35%
C.U.T.max=0.9
Partial UTR=ULi/c partial
Zona de urbanizare-locuinte cu regim redus de inaltime individuale
si colective mici.
P.O.T.max=35%
C.U.T.max=0.9
4.7.ASIGURAREA UTILITATIILOR

Drumul principal de acces  dispune de retelele apa, gaz, 
energie electrica care prin extinderea lor se va realiza 
bransamentul imobilului.

5. CONCLUZII                                                                            
Prin prezentul P.U.D. se propune:
AUTORIZAREA EXECUTARII  LUCRARILOR DE CONSTRUIRE

LOCUINTA UNIFAMILIALA, AMENAJARI 
EXTERIOARE,ORGANIZARE DE SANTIER, RACORDURI SI

BRANSAMENTE LA UTILITATI
B-dul Muncii, nr.213B-215B, loc. Cluj-Napoca, jud.Cluj

Intocmit   
arh. Sonia Nicula
arh. Loredana Varga


