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MEMORIU JUSTIFICATIV

privind documentatia pentru obtinerea Certificatului de Urbanism pentru
Construire Locuinta Unifamiliala P+E,
Amenajare incinta si sistematizare verticala, Imprejmuire, bransamente
si racorduri la utilitati,

1.INTRODUCERE

1. Date de recunoastere a documentatiei:

-Denumirea lucrarii:

ELABORARE PUD PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
GARAJ AUTO, BRANSAMENTE SI RACORDURI LA UTILITATI,

IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE
STR. VLADEASA NR. 32, CLUJ-NAPOCA

-Beneficiar:

Donath Sever-Bonbonel si sotia Donat Eva-Maria

Aleea Brates nr. 1 bl. D4 sc. 2 et. 3 ap.17, Mun. Cluj Napoca, jud. Cluj
-Proiectant general:

Birou Individual de Arhitectura Danciu Vlad
-Proiectant de specialitate:

BIROU DE ARHITECTURA SIMON CIPRIAN SRL

sat. Popesti, com. Baciu, jud. Cluj, nr. 148i
-Data elaborarii:

MAI 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Beneficiarii, Donath Sever-Bonbonel si sotia Donat Eva-Maria intentioneaza
valorificarea proprietatii din Str. Vladeasa, nr. 32 prin construirea  unui locuinte

unifamiliale P+M.

1.3. Surse documentare

-Planul Urbanistic General pentru municipiul Cluj-Napoca si Regulamentul Local de
Urbanism;

-C.U. nr. 944 din 05.03.2020 emis de Primaria Mun. Cluj-Napoca

-Ridicare topo cu viza Oficiului de Cadastru

-Avize si acorduri
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2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Terenul studiat se afla in intravilanul orasului Cluj Napoca fiind situat in partea
nordica a Municipiul Cluj-Napoca, in cartierul Dambul Rotund, pe strada Vladeasa
nr. 32, avand o suprafata de 527 mp.

Amplasamentul este delimitat astfel: pe latura sudica: de strada Vladeasa
partial si de proprietate privata avand nr. Cad 333459, dinspre care se realizeaza
accesele pe amplasament, pe latura de est: de un teren proprietate privata (parcela
de la numarul 27 str. Busuiocului), pe latura nordica proprietate privata(parcela de
la numarul 29 str. Busuiocului); pe latura vestica, este delimitat de un teren
proprietate privata, avand nr. Cad. 257222.

Prin PUG in vigoare Cluj Napoca, terenul in cauza se incadreaza in unitatea
teritoriala de referinta (U.T.R.) Liu — Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse
pe un parcelar de tip urban, Conform HG 493/22.12.2014 P.O.T.-ul maxim pentru
categoria functionala in care se incadreaza edificiul: POT max. Admis= 35% ; iar
CUT max. Propus=0.9;

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Folosinta actuala

Terenul analizat in prezentul P.U.D. are o forma de L avand lungimea de 14.9 m
(latura vestica), 14.6 m (latura estica) si latimea de 33.5 m (latura nordica), 6.3 +
27.3 m (latura sudica), accesul pe teren se face din strada Vladeasa pe latura
sudica.

Suprafata totala a terenului din C.F.este de 527 mp.

Terenul este liber de orice constructie.

3.2. Regimul juridic
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Terenul pentru care se solicita elaborarea documentatie P.U.D este situat in

partea nordica a Municipiul Cluj-Napoca, in cartierul Dambul Rotund, pe strada
Vladeasa nr. 32 si este inscris in C.F. nr. 338127, suprafata terenului este de 527
mp.

3.3. ANALIZA GEOTEHNICA

3.3.1. Date generale: (extras din studiul geotehnic intocmit de S.C. Stigeotehnica S.R.L.)

Obiectivul este situat in cartierul Dambul Rotund, in partea de nord a municipiului, pe
strada Vladeasa nr. 32, Cluj- Napoca. Terenul nu prezinta indicii ale unor alunecari de teren.
Din punct de vedere geologic terenul este constituit dintr-o serie de platouri incadrate de
culmi ce apartin Delurilor Clujului si Dealurilor Feleacului. Roca de baza nu a fost
interceptata in foraje. Formatiunea acoperitoare cuprinde aluviuni ale terasei I'V si consta in
remaniata. Terenul de fundare apare de regula la adancimea de 1.40 m si consta in pietris cu
nisip argilos, uscat. Zona activa este uniforma din punct de vedere geotehnic si nu prezinta
variatii de granulometrie, umiditate de natura sa creeze comportamente diferite sub sarcini.
Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet in zona studiata este de 0.90m.

Apa subterana nu apare ca freatic. Pot aparea infiltratii laterale dinspre suprafata,
necesitand drenaj pe conturul demisolului. Chimistul acestor ape este in general neutru. Apa
subterana nu apare la sondaje.

Sub aspect seismic zona este pasiva. Localitatea Cluj Napoca se incadreaza in grad VI,
scara MSK, conform STAS 3684-71. Amplasamentul apartine zonei de intensitate 6, in
baza SR 11.100/1-93, zona de calcul seismica F- normativ P 100/1-2006, caracterizata prin

ag=0.08g. Valoarea perioadei punctului de colt este Tc=0.7sec (Ks=0.08).

Concluzii si recomandari ale studiului geotehnic

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauze geotehnice. Trebuie prin
dimensionarea corecta a fundatiei in ceea ce priveste latimea talpii de fundare si adancimea
de incastrare sa se asigure corelarea presiunii efective rezultate cu portanta terenului la cota
de fundarestabilita prin proiect.

- apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, pe conturul imobilului se vor
executa trotuare etanse;

- lucrarile de terasament cu diferente mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza

unui proiect de specialitate.
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- Planul cu fundatii se va prezenta geotehnicianului inainte de autorizare, pentru

corelarea cu conditiile morfo-litologice.
- Situatia de pe amplasament impune asistenta tehnica pe durata executiei lucrarilor

de terasamente si fundatii.

3.3.2. Stratigrafia terenului:

Pe amplasamentul studiat s-au executat doua foraje si au fost evidentiate urmatoarea
succesiune litologica.

1. Sol vegetal cu grosimea de 60 cm

2. argila cafenie inchisa vartoasa, cu grosimi de 40 cm

3. argila moarmoasa, cafenie-galbuie cu concretiuni calcaroase vartoase 2.4 m

4

. pietris cu nisip indesat, din terasa a IV a Somesului apare pana la cota -5 m

3.4. Analiza fondului construit existent

Terenul este liber de orice constructii. In zona se afla imobile individuale cu regimul
maxim de inaltime D+P+1+M, unele relativ recent construite. Parcela se situeaza intre loturi
construite orientate spre str. Vladeasa, din care unele s-au construit mai aproape de 3 m de
limitele laterale ale parcelei mergand chiar pana la limita de proprietate.

Constructiile de locuinte existente, au o mare diversitate ca si confort, aspect arhitectural si

structural.

3.5. Circulatii

Accesul pe teren se va face de pe strada Vladeasa printr-o poarta glisanta de acces carosabil
de 3.50 m lungime si una pietonala de 1.20 m, iar in interiorul incintei, circulatia auto si
pietonala este organizata pe o suprafata dalata comuna, asigurandu-se accesul la garaj si

accesul pietonal la imobil.

3.6. Echiparea edilitara

Terenul dispune de acces la o echipare edilitara completa, in conformitate cu avizele

obtinute pentru aceasta zona.
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4. REGLEMANTARI

4.1. Elemente de tema

Tema de proiectare stabilita cu beneficiarul prevede realizarea, pe terenul proprietate privata
in suprafata de 527 mp, a unei locuinte individuale. Constructia va avea regimul de
inaltime P+M cu garajul asigurat pe limita de nord.

La momentul actual terenul este liber de constructii.

4.2. Descrierea contextului si a solutiei

4.2.1. Context

Propunerea de amplasare a constructilor este subordonata regimului de construire propus
prin P.U.G. si invocat in certificatul de urbanism cu nr.944 din 05.03.2020.

Destinatia zonei conform P.U.G este (U.T.R.) Liu — Locuinte cu regim redus de
inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban, Conform HG 493/22.12.2014 P.O.T.-
ul maxim pentru categoria functionala in care se incadreaza edificiul: POT max.
Admis= 35% ;iar CUT max. Propus=0.9;

Indicatori propusi pentru UTR=Liu:

P.O.T. max propus=35% ;

C.U.T. max propus= 0.9 ;
Amplasarea fata de proprietatile vecine: cladirea va fi retrasa cu minim jumatate din
inaltimea la cornisa fata de limitele laterale avand distanta minima de 3.02m, iar fata de
limita posterioara este retrasa cu 15 m.
Regimul de aliniere impus prin C.U. este de 6 m.

Inaltimea maxima a constructie este de P+M (7.15 m la coama).
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4.2.2. Solutia

Pe parcela in cauza se propune construirea unei locuinte individuale.

Imobilul este amplasat izolat, respectand caracteristica strazii, si are un regim de inaltime
P+M, iar inaltimea la cornisa masurata de la cota terenului amenajat este de maxim 5.10 m.
Forma in plan a constructiei este dreptunghiulara, volumul P+M fiind acoperit cu un
acoperis in panta de max 20 %, iar volumul D+P cu un acoperis sarpanta.

Amplasamentul va fi inconjurat pe linia de aliniament de un gard transparent avand
inaltimea de 1.80 m, dublat de un gard viu. Pe limitele laterale si posterioare ale
parcelei gardurile vor fi opace si vor avea inaltimea de 2.20 m, conform C.U.
Accesul, auto si pietonal, se va realiza dinspre strada Vladeasa, ce delimiteaza
proprietatea la sud; constructia va ingloba un garaj dimensionat pentru 1 loc,
dispus la nivelul demisolului, cu o retragere de la limita de proprietate de 6 m,
pentru a permite si parcarea altor 2 masini pe proprietate in caz de necesitate.
Numarul de parcaje necesare este 2 si a fost calculat in conformitate cu
Regulament PUG.

4.3. Organizarea circulatiei

Accesul auto si pietonal in incinta se face de pe str. Vladeasa. In interiorul incintei circulatia
auto si pietonala este asigurata prin amenajari dalate comune, atat pietonal cat si carosabil.

Accesul la imobil se face pe 3 trepte, iar in dreptul accesului in garaj suprafata este plana.

4.4. Sistematizarea verticala

Terenul natural prezinta o declivitate lina de aproximativ 1%, cu o crestere de nivel de
aproximativ 0.7 m pe directia longitudinala a corpului de proprietate (dinspre EST spre
Vest), iar amenajare exterioara aferenta propunerilor prezentei documentatii nu necesita

lucrari speciale de sistematizare verticale.

4.5. Regimul juridic.Circulatia terenurilor
Terenul studiat in suprafata de 527 mp este in intregime proprietatea privata a lui Donath

Sever-Bonbonel si sotia Donat Eva-Maria, este inscris in C.F. nr. 338127, avand
numarul cad. 338127.
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4.6. Regim de aliniere

Aliniamenul cladirii propuse este la:
e 3.00 m fata de limita de N a parcelei- regim de aliniere impus prin
C.U. 944/ 05.03.2020, cu un garaj lipit de limita de prop. Cu
inaltime mai mica de 2,8m.
o 15 m fata de limita de E a parcelei
o 7.6 m fata de limita de V a parcelei. Mentionam ca pe aceasta
latura a parcelei, cladirile in curs de executie de pe loturile

invecinate sunt calcan la amplasamentul studiat.

4.7. Regim de inaltime
Regimul de inaltime este de P+M, cu hcomisa = 5.10 m fata de cota terenului amenajat pe

latura estica si hcornisa = 7.1 m fata de latura vestica.

Distantele fata de limitele de parcela vecine sunt intre 3.0 m si 15 m.

4.8. Modul de utilizare a terenului

Indicatorii de ocupare a terenului propusi P.O.T. max =35%, C.U.T.max =0.9;
P.O.T.(realizat)= 105.00x100/527= 21.00%;
C.U.T.(realizat)= 200/527=0.4;
4.9. Plantatii

Se prevad plantatii cu vegetatie medie si inalta in amenajarile din incinta.

4.10. Echiparea edilitara

Amplasamentului in cauza i se impun echipari de bransamente §i racorduri pentru imobil,
conform avizelor si proiectelor avizate si autorizate.

Retele de apa
Imobilul se va putea alimenta cu apa potabild din punctul de bransament aflat pe str.
Busuiocului (conducta @ 125 mm), conform avizului obtinut anterioar de Regia Autonoma

Judeteana Apa-Canal Cluj. (conform aviz ,,SC COMPANIA DE APA SOMES S.A.”.



BIROUINDIVIDUALDEARHITECTp R A - DANCIU VLAD
inregistrat in TABLOUL ORDINULUI ARHITECHLOR DIN ROMANIA cu nr.7163, C.I.F. 33113553
str. T/&UTIULUI nr.72-74, ap.12, 407280-Floresti, jud. Cluj, Romania
mobil: +4 0747385410, e-mail: arh.vladdanciu@yahoo.com

B I A
]DANCIU[
VLAD
Retele de canalizare

Canalizarea menajera se va realiza prin bransarea imobilului la reteaua de canalizare ape

menajere existente pe str. Vladeasa (conducta dn 30 cm), conform avizului eliberat de Regia
Autonoma Judeteana Apa-Canal Cluj. (conform aviz ,,SC COMPANIA DE APA SOMES
S.A.”)

Retele gaze naturale

Se va realiza conform avizului eliberat de SC. DELGAZ SA.

Retele electrice

Se va realiza prin racordarea la reteaua energetica de pe strada Vladeasa, conform avizului

eliberat de SDEE Electrica SA.

Retele de Telecomunicatii

Se va realiza prin racordarea la reteaua de telefonie existenta conform aviz ,, TELEKOM
S.A.”.

Avizele mentionate sunt obtinute anterior documentatie.

4.11 Bilant teritorial

Denumire Existent Propus
-mp- -mp- %

Suprafata construita - 105 21
Circulatii si accese - 131 25
Spatiu verde - 240 45
Amenajari exterioare - 45.16 9
Suprafata teren afectat 527 527, 100
Suprafata parcela 527 527, 100
TOTAL ZONA PUD 527 527

P.0.T.=21.00%

C.U.T.=04

Reglementarea utilizarii parcelei este urmatoarea:

Functiunea zonei studiate in prezentul P.U.D. este locuinta individuala cu regim redus de
inaltime, incadrandu-se in prevederile P.U.G. - subzona (U.T.R.)-Liu.

Teren aferent P.U.D. este de 527mp.
Ca utilizare a parcelei aceasta cuprinde:

-S. construita la sol — 105 mp
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-S. spatii verzi si amenajari exterioare— 240 mp

- -S. dalata (circulatii pietonale si auto) — 131.00 mp

S.CONCLUZII ST MASURI CARE SE IMPUN

Permisivitati:

Pe parcela in cauza se propune construirea unei locuinte individuale.
Imobilul este amplasat izolat, respectand caracteristica strazii, si are un regim de inaltime
P+M, iar inaltimea la cornisa masurata de la cota terenului amenajat este de maxim 5.10 m.
Indicatorii de ocupare a terenului propusi P.O.T. max =35%, C.U.T.max =0.9;
P.O.T.(realizat)= 105.00x100/527= 21.00%;
C.U.T.(realizat)= 200/527=0.4;

Constrangeri:

* Ampalsarea fata de proprietatile vecine, stabilite prin C.U., cladirea va fi
retrasa cu minim jumatate din inaltimea la cornisa fata de limitele laterale,
avand distanta minima de 3.02m, iar fata de limita posterioara sunt
retrase cu 15 m.

* Inaltimea maxima a cladirii respecta inaltimea fronturilor in care acestea
se inscriu si regula ca inaltimea cladirii sa nu depaseasca distanta dintre
aliniamente.

* Functiunile admise: lucuinte individuale cu regim redus de inaltime.

* Asigurare necesar de parcari, garaj pe proprietate.

Coordonator
arh Ciprian Simon
Intocmit
arh. Danciu Vlad
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