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MEMORIU GENERAL

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1. Denumirea proiectului: P.U.D. ETAJARE CONSTRUCTIE
EXISTENTA PARTER
1.1.2. Amplasament: Cluj-Naloca, str. Parcul Feroviarilor, nr. 19
1.1.3. Beneficiari: Mera Liviu Eugen, Mera Angela,
Cluj-Napoca, str. Parcul Feroviarilor, nr. 19, apt. 3
1.1.4. Proiectant: TOTAL PLAN SRL, Cluj-Napoca, J12/4028/2007

1.2.0biectul lucrarii

Elaborarea Planului urbanistic de detaliu pentru etajarea unei locuinte parter
se face ca urmare a prevederilor Regulamentului local de urbanism pentru UTR
RrM2, mentionate in Certificatului de urbanism nr. 3945 din 17.09.2018, pct. 4.

Zona studiata va cuprinde intreaga parcela initiala situata pe strada Parcul
Feroviarilor, nr. 19, (nr. topo initial 5501 - Cluj-Napoca).

2.INCADRAREA IN ZONA

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate

Potrivit Planului urbanistic general al municipiului Cluj-Napoca, aprobat cu
HCL nr. 493 din 22.12.2014, cu modificarile ulterioare, parcela studiata se afla in
UTR RrM2 - Parcelar riveran arterelor de importanta locala destinat restructurarii.

2.2.Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD

Din ridicarea topografica a parcelei rezulta ca terenul este plan, cu o
altitudine medie de 332,300 NMN.

Studiul geotehnic elaborat pe amplasament evidentiaza un argila prafoasa
tare, bruna, care nu impune conditii speciale de fundare.

3.SITUATIA EXISTENTA

3.1.Prezentarea zonei studiate

Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Zona studiata se afla in cartierul Marasti, in apropierea riului Somes, pe str.
Parcul Feroviarilor; prin intermediul strazilor Anton Pann, Marasesti si Bucuresti se
face legatura cu centrul si cu gara. Parcela studiata are front la strada Parcul
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Feroviarilor cu lungimea de cca. 22 m. Parcarea autoturismelor proprietarilor
se face In curtea inchiriata.

Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Zona studiatd — parcela initiald - ocup3 o suprafatd de cca. 1.044 m’. Este
limitata la Vest de strada Parcul Feroviarilor, iar pe celelalte laturi se invecineaza cu
proprietati private.

Suprafete de teren libere si construite

Ca urmare a schimbarilor succesive de proprietate, terenul aferent parcelei
studiate este compus acum din 3 parcele cadastrale:

- nr. cad. 328805, cu suprafata de 748 m’, reprezentand curtea imobilului,
aflata Tn proprietatea Statului Roman, in administrarea operativa a Sfatului popular
al orasului Cluj;

- nr. cad. 252412, cu suprafata de 228 m?, ocupati de corpul de clidire C1,
format din apartamentele nr. 1, 2 si 3, aflate in proprietate privata; apartamentul
nr. 3 apartine beneficiarilor si este propus pentru etajare;

- nr. cad. 328804, cu suprafata de 66 m?, ocupata de corpul de clddire C2.

Procentul de ocupare a terenului (POT) este de 28,35% iar coeficientul de
utilizare a terenului (CUT) este de 0,38, sub maximumul admis prin RLU pentru zona:
I::.O-I-max locuire = 40%; CUTmax = 118

Curtea este inchiriata, fiind utilizata ca spatiu verde si parcare pentru masinile
locuitorilor incintei.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural, urbanistic

Zona a fost caracterizata initial de functiunea rezidentiala de mica densitate —
predominant locuinte familiale de tip periferic, de parcelarul omogen si regulat,
rezultat al unor operatiuni de urbanizare datind din deceniile '20-‘30 ale secolului
trecut. Tn general, parcelele sunt generoase — cca 1000 m?, cu deschideri la strad3
de 15-25 m si adincimi de 30-55 m.

Regimul de construire este de tip inchis sau semi-inchis, cu cladiri dispuse pe
aliniament. Din punct de vedere arhitectural, zona se caracterizeaza prin prezenta
unor cladiri de stil compozit, fara valoare deosebita.

Dupa 1990 zona devine atractiva pentru functiuni tertiare — comert, servicii —
astfel incit prin PUG zona este destinatad reconversiei/restructurarii functionale.

Tipul de proprietate asupra terenurilor

Toate terenurile din zona studiata (parcela initiald) in sunt proprietate privata
a persoanelor fizice sau juridice. Zona fiind structurata de multa vreme,
aliniamentele si alinierile sunt stabilite, astfel ca nu se pune problema unor cedari
de teren catre domeniul public.
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Analiza fondului construit existent

Pe parcela initiala exista 4 locuinte, in 2 corpuri cadastrale:
- Corpul C1, cu regim de Tnaltime Sp+P, cu 3 apartamente; cele cu nr. 1 si 2 sunt
parte a cladirii initiale, avind Sp+P. Apartamentul 3 este situat intr-o cladire parter,
separata structural de restul corpului C1.

Structura de rezistenta a corpului C1 este urmatarea: fundatiile sunt din
piatra si beton, peretii din zidarie de caramida simpla, planseu din lemn, cu sarpanta
din lemn si invelitoare din tigla ceramica. Starea de conservare este buna.

- Corpul C2, cu regim de inaltime D+P+E, ocup3d o suprafatd de 66 m? teren
concesionat pe 49 de ani; este edificat in anul 2007, din materiale durabile si este
utilizat ca locuinta familiala.

Echiparea edilitara existenta

Strada Parcul Feroviarilor are o latime de cca. 14 m, din care 10 m carosabil si
trotuare de cca. 2 m latime; este asfaltata, in stare buna de conservare.

Pe strada exista retele publice de: apa-canal, energie electrica, gaz, telefonie
si cublu TV, dimensionate corespunzator, la care sunt bransate si locuintele de Ia
numarul 19.

4.REGLEMENTARI

4.1.Propuneri de ocupare si utilizare a terenurilor

Obiective solicitate prin tema-program

Se intentioneaza sporirea gradului de confort al unei locuinte familiale
(apartament 3), prin etajarea unui corp de cladire existent, parter. Etajarea se va
face tinind seama de incadrarea apart. 3 intre 2 cladiri si de necesitatea prevederii
scarii de acces la etaj in interiorul apartamentului nr. 3 existent.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei

Locuinta va avea urmatoarea dispunere functionala: la parter — functiunile de
zi; la etaj — dormitoare, cu baie. Etajarea se va face pe conturul cladirii existente, cu
prevederea unui balcon spre curte, in consola, pe intreaga lungime a fatadei;
datorita tnaltimii cladirii existente, balconul se va gasi la peste 3,00 m de la nivelul
terenului.

Suprafete, indici urbanistici

Suprafata construitd propus3 va ramine de 296 m?, din care apartamentul nr.
3 ocupd 68 m’, iar suprafata desfisuratd va fi de 496,75 m?, fatd de 401,75 m’
existenti.

Rezulta din acestea un Procent de ocupare a terenului (POT) de 22,60 % si un
Coeficient de utilizare a terenului (CUT) de 0,47, ambele sub cele maxim admise in
zona, respectiv: POT . = 40% pentru locuire si CUT . = 1,8.
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Accese pietonale si auto

Accesul auto si pietonal se face din strada Parcul Feroviarilor. Parcarea
autovehicolelor se face in curtea existenta, inchiriata de la CL Cluj. Suprafata
ocupati de alei si trotuare va fi de 512,00 m?, reprezentind cca. 49% din total.

Integrarea noii constructii, armonizarea cu cele existente

Se va respecta panta acoperisului corpului de cladire invecinat C1, iar legatura
cu corpul C2 se va face astfel incit sa nu prejudicieze buna functionare a acestuia.

Se va propune o solutie arhitecturala simpla, in armonie cu majoritatea
cladirilor de pe strada; acoperisul va fi cu sarpanta, urmind aspectul totalitatii
cladirilor de pe strada.

Tndltimea constructiei propuse se va limita la 2 nivele supraterane — parter si
etaj; distanta de la nivelul terenului sistematizat la streasina nu va depasi 6 m.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si dezvoltarea spatiilor verzi

Prezenta retelei publice de canalizare pe strada faciliteaza protectia mediului,
prin colectarea si transportul apelor uzate menajere.

Deseurile menajere se vor colecta in cadrul sistemului urban de colectare si
tratare a deseurilor, de catre o firma specializata.

Tn cursul executiei lucrdrilor de constructie deseurile se vor colecta si
transporta de catre o firma specializata.

Prin realizarea obiectivului suprafata actuala de spatii verzi va fi mentinuta;
spatiile verzi, in suprafatd de 261,00 m?, vor constitui 25% din total.

Asigurarea utilitatilor

Utilitatile se asigura prin racordurile existente la retelele publice aflate pe str.
Parcul Feroviarilor, in conditiile stipulate de cdatre administratorul/proprietarul
acestora.

Bilant teritorial, in limita parcelei urbane studiate:

Zonificare functionala Existent Propus

m? % m? %
Suprafata totala teren, din| 1044 100 1044 100
care:
Constructii 296 28,35 296 28,35
Drumuri/alei  carosabile  si 487 46,65 487 46,65
pietonale
Spatii verzi 261 25,00 261 25,00
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5.CONCLUZII

Consecintele realizarii obiectivului propus

Realizarea locuintei unifamiliale propuse va duce la sporirea suprafetei
locative a municipiului, cu implicatii in cuantumul impozitelor; precum si la
cresterea gradului de confort a locuintei existente.

Masurile ce decurg in continuarea intocmirii PUD sunt: avizarea lui, inclusiv cu
informarea si discutarea publica, si aprobarea, conform prevederilor legale, prin
HCL. Dupa aprobarea de catre Consiliul Local, se va putea solicita eliberarea
Autorizatiei de construire, in baza Proiectului tehnic, care va prelua reglementarile
din PUD.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei este ca aceasta constituie
varianta optima, tinind seama de numeroasele conditionari determinate de forma,
suprafata si vecinatatile parcelei studiate.

Tntocmit,
arh. Sorin M. Cosoveanu

ing. Maftei Bogdan
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