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MEMORIU

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

a)  Denumirea studiului: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU
SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIARA,
BRANSAMENTE, ORGANIZARE SANTIER,
AMENAIJARI EXTERIOARE S| REALIZARE

IMPREJMUIRE
b) Adresa: str. Amos Francu, nr. 6, Cluj-N., jud. Cluj
c) Beneficiari: WEBER Tibor-Rudolf si sotia WEBER-CSIKY Borka-Boglarka
d) Proiectant PASZTOR C. Istvan Csaba BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
e) Proiect nr.: 04 / 2020
f) Data elaborarii ianuarie-mai 2021.

1.2.  OBIECTUL PROIECTULUI (REZUMAT):

Obiectul prezentei documentatii constituie studierea amplasarii imobilului cu functiunea de locuinta
unifamiliara cu lucrarile anexe (bransamente, organizare santier, amenajari exterioare cu imprejmuire)
pe terenul aflat in proprietatea personald a familiei WEBER Tibor-Rudolf si sotia WEBER-CSIKY Borka-
Boglarka, situat la adresa de mai sus nr. Carte Funciara = nr. cadastral = nr. topografic 300931. Imobilul
neconstruit se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str. Amos Francu, nr. 6. Folosinta actuala
a terenului este de ,,curti constructii”, situat in intravilan, imprejmuit.

Prezentul proiect este intocmit pentru a se obtine autorizatia de construire, reglementarile din P.U.D.
propus bazandu-se pe conditiile impuse prin Certificatul de urbanism nr. 3244 din data 24 08 2020, cf.
P.U.G. in vigoare. Forma neregulata a parcelei, frontul atipic, cu doua legaturi la strada, datorita
retrocedarii incomplete ale terenului initial, conduc la necesitatea elaborarii acestui studiu.

Parcela neconstruita are suprafata de 644 mp. Forma parcelei ,,U”, se datoreaza faptului ca din acest
teren a fost deprins in trecut terenul aferent cladirii vecine catre strada Amos Francu (teren aflat in
proprietatea Statului Roman). Parcela studiata este invecinata catre sud cu strada Amos Francu, prin
cele doua brate cu latimea de 3,5m respectiv 4,1m, pe care se realizeaza accesul auto si pietonal, cf.
planului de situatie. Catre est si vest, parcela studiata se invecineaza cu parcele construite, cu casele
aliniate la ca. 4m de strada, iar catre nord cu terenuri ce pornesc cu fronturile pe pe strazile Brasov si
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losif Vulcan. Obiectul P.U.D. este in consecinta extins la terenul initial in sens urbanistic, de 936m?, ce
include parcelele aferente intercalate cu casa de locuire colectiva existenta catre strada.

Se propune realizarea unei case familiale noi pe aceasta parceld, in regim de inaltime S+P+E+M.
Conditiile geotehnice (elevatii fundatii adanci), corelate cu structura de rezistenta a cladirii duc la solutia
subsolului cu spatiile tehnice, de depozitare si anexe sub casa, pe radier general. Dimensiunea terenului
nu permite realizarea accesului la un eventual garaj subteran prin rampa. Caracterul hidrotehnic relativ
umed al terenului conduce la ridicarea parterului cu terasele exterioare cu 60-100 cm peste cota
terenului natural. Functiunile de zi (bucataria, locul de luat masa si spatiul de zi), cu anexele acestora,
sunt la parter, la etajul, mai insorit, propunem camerele pentru copii, cu anexe, iar la mansarda,
dormitorul parintilor, cu garderoba si baie. Planimetria, dispozitia golurilor si a teraselor, precum si
organizarea casei pe inaltime, au rolul de a introduce cat mai multa lumina naturala si de a deschide
vederi catre vegetatia din jur, cartier si oras, in toate directiile interesante, de-a lungul parcursului, de la
intrarea in casa, pana la mica terasa a dormitorului de la mansarda.

Se va discuta Tn planuri si in notele juridice ale D-lui av. BUCERZAN Calin evolutia dezmembrarilor
(datorita nationalizarii si retrocedarii terenului, respectiv al parcelelor rezultate) si rezolvarea servitutii
de folosinta a utilitatii de canalizare, anexat la prezenta

2. INCADRAREA iN ZONA

Planul Urbanistic General (P.U.G.) in vigoare, include aceasta zona in U.T.R. ZCP Liu - locuinte cu regim
redus de Tnaltime dipuse pe un parcelar de tip urban —in interiorul perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice ale Ansamblului Urban ,,Centrul istoric al Orasului Cluj”, fara alte
servituti sau restrictii. Zona face parte din cartierul rezidential istoric Andrei Muresanu, din zona peri-
centrald a orasului. S-a obtinut pentru proiectul de fata avizul D.J.C. - C.Z.M.I. 3, anexata.

Surse de documentare:

— Cadru legal pentru intocmire P.U.D.: Legea nr.350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare;
— Indicativ GM 009 —2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului
urbanistic de detaliu”

— Certificat de Urbanism nr. 3244 din 24 08 2020 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca;

— Plan topografic vizat OCPI

— Studiu Geotehnic

- Extras C.F. Nr. 300931, proprietari WEBER Tibor-Rudolf si sotia WEBER-CSIKY Borka-Boglarka.

2.1. CONCLUZIILE DOCUMENTATIILOR ELABORATE

Conform ridicarii topografice, terenul are o panta de ca. 2 m pe distanta de 21 m, de la limita de
proprietate catre trotuar, pana la largirea din spatele parcelei intercalate, pe cele doua braturi ale
perimetrului de forma ,,U”, de unde panta devine mai lina, de 50-75 cm pe distanta medie de 23 m,
pana la limita posterioara a terenului.

Studiul geotehnic recomanda ,,0 adancime de fundare 22,0 m fata de cota terenului sistematizat, iar ca
teren de fundare se recomanda argila prafoasa tare cafenie cu pietris, pe intervalul 2.6-2.9 m, inter-
ceptata pe intervalul de adancime 1.8-3.5 m. Ca sistem de fundare se recomanda fundatii directe de
suprafata.”

5/15%


mailto:paszti.bia@gmail.com

PASZTOR C. Istvan Csaba /1/ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
C.U.l. 41636871 +40 740 163613 paszti.bia@gmail.com str. llie Macelaru nr. 31 400380 Cluj-N.

2.1.1. UTILIZARI PERMISE:

n cadrul U.T.R. ZCP Liu utilizarile specifice sunt cele de tipul locuirii individuale, unifamiliare, ceea ce se
propune si in cadrul proiectului prezent.

2.1.2. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR:

Parcela studiata, descrisa mai sus, este atipica de la bun inceput fata de parcelarul protejat al U.T.R. din
care face parte, revenirea la parcela initiala in sens urban este imposibila, dar nu se propun subdivizari in
continuare. Modul de utilizare (dispozitie accese pietonal si auto pe frontul de la strada) al parcelei
studiate va respecta cea a parcelei initiale.

2.1.3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

Cladirea existenta pe terenul initial Tn sens urban, construita la inceputul sec. XX. este pozitionata pe
aliniamentul stradal, fiind retrasa cu 3,5 m de la limita de proprietate catre strada. Parcela studiata nu
permite dispunerea casei noi pe aliniamentul de la strada, doar in spatele cladirii existente.

2.1.4. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELEI:

Frontul la strada al parcelei initiale in sens urbanistic este de 21,32 m. Nu exista calcane vecine. Atat
cladirea existenta, cat si cea propusa vor fi retrase cu >3m de la limitele laterale ale terenului, ambele
fiind amplasate izolat. Distanta dintre cladirea existenta la strada (cu inaltimea la cornisa 10 m de la cota
terenului natural) si casa propusa pe terenul studiat (cu inadltimea la cornisa 8 m de la cota terenului
natural) va fi de 8-10m. Se va lua in considerare distanta de 8 m intre cele doua cladiri la alegerea
materialelor pentru sarpanta casei nou-propuse. Casa nou propusa va fi retrasa cu 8 m de la limita
posterioara de proprietate. Aceste retrageri definesc de fapt conturul maxim in plan al casei noi, din
care se extrag volume pentru terase (intrare, spatiu de zi, locul de luat masa) la parter si balconul de la
etaj. Casa propusa va dispune de cate o fereasta evazata in consola ca. 1 m, pentru introducerea luminii
naturale dinspre vest, pe fatada dinspre nord, la parter si in spatiul umbrit de casa existenta la strada, pe
fatada dinspre sud, la etaj.

2.1.5. CONDITII DE CIRCULATII SI ACCESE

Se va pastra accesul carosabil si pietonal direct de la strada, fara modificarea pozitiilor actuale ale
acestora, cu renovarea gardului existent cu portile pietonale si auto aferente. Accesul auto si pietonal se
mentine: cel pietonal pe ,bratul” dinspre est al parcelei in forma de ,U”, iar accesul auto pe , bratul”
dinspre vest, de o parte si alta a parcelei intercalate cu cladirea existentd. Poarta existenta pentru acces
auto va fi modificata doar pentru asigurarea accesului carosabil de min. 3,0 metri din circulatia publica.

Cele 2 parcaje (neacoperite) necesare casei nou propuse, spatiul de acces catre acestea si pentru
manevra, se vor realiza fara ocuparea spatiului public. Parcarile vor fi dispuse intre cele doua cladiri, dar
pe portiunea cladirii existente la strada, care pe fatada dinspre nord nu are ferestre. Locatarii din
imobilul existent de pe parcela, folosesc parcarile amenajate pe carosabilul de pe strada Amos Francu.
Caile pietonale si carosabile din interiorul parcelei studiate se vor placa cu dale prefabricate din beton si
dale inierbate, sau piatra cubica, permeabile, in pat de nisip si pietris. S-a obtinut pentru situatia
propusa avizul de principiu al Serviciului siguranta circulatiei al Primariei Mun. Cluj-N.
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2.1.6.
PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) maxim 35% NU SE MODIFICA
COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) maxim 0,9 NU SE MODIFICA

2.1.7. INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime pentru casa propusa va respecta regimul maxim de (S)+P+E+M, cu indltimea la
cornisd < 8,00 m si Tnaltimea maxima, pana la coama acoperisului in punctul cel mai tnalt, < 12 m de la
cota terenului amenajat.

2.1.8. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

n prezent, de-a lungul str. Amos Francu existd retea urmatoarele retele edilitare, la care va fi racordata
si casa propusa, subteran si aerian:

- conducta distributie gaze naturale al Delgaz Grid s.a., cf. aviz aviz favorabil 12636494/06.10.2020,
- linie electrica de distributie de joasa tensiune, trifazata, cf. aviz amplasament Nr. 60102045674 /
09.10.2020. al S.D.E.E. Transilvania Nord s.a., sucursala Cluj-Napoca;

- conducte publice de apa si canalizare, cf. aviz nr. 2374/30405/2020. al Companiei de apa , Somes”.

Exista o retea de canalizare dinspre cladirea existenta pe parcela care nu a fost retrocedata, amplasata
pe parcela studiatad. Aceasta canalizare va fi deviata de comun acord, conform reglementarii din
sentintele civile nr. 7059 / 2020 si 2770 / 2021, cu ocazia lucrarilor de executie la casa propusa prin acest
proiect. Anexam la documentatia prezenta opinia juridica detaliatd a D-lui av. BUCERZAN Calin cu
anexele acestuia.

Conditiile de igiena si salubritate se vor asigura prin colectarea deseurilor in mod selectiv, in containere,
pe sortimente, pe o platforma betonata, inchisa si acoperita, in apropierea portii de accest pe teren.
Apele meteorice nu vor fi conduse spre domeniul public sau parcele vecine. Firidele de bransament si
consolidare vor fi integrate in Tmprejmuire si nu se dispun cabluri. Nu vor fi dispuse cabluri aeriene,
traseul retelelor de gaz si apa-canalizare va fi cf. planului de retele edilitare situatia propusa, corelat cu
locatarii cladirii de locuinte colective, existente la strada, cf. opiniei juridice amintite.

2.1.9. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

Arhitectura casei nou-propuse va fi de factura moderna si exprima organizarea functional-volumetrica
optima din punctul de vedere al amplasamentului (aliniamente, accesibilitate, orientare, vederi), in
relatie cu tema de proiectare propusa de catre Beneficiar. Cornisele vor fi ,de tip urban” cu jgheaburile
ascunse, sarpanta va fi in mai multe ape, dar in unghi de 60 de grade fata de planul orizontal, de o parte
si alta a laturii scurte. Se vor utiliza materialele: invelitoare tabla lisa faltuita, peretii vor asuma aspectul
betonului aparent, placari lemn pe terase si pereti, balustrazi din metal. Tamplariile ferestrelor si usilor
vor fi din aluminiu, nuanta gri.

2.1.10. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafetele verzi plantate si / sau mentinute propuse ocupa proportii de >40% din suprafata parcelei,
atat in cazul percelei studiate, de 644 m?, cat si in cazul celui initial, de 936 m”. Se pastreaza pe teren doi
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arbori maturi, vizibili din str. Amos Francu, dar si dinspre str. Brasov, si alti arbori mai mici, in stare
potrivitd. Nu este nevoie de taierea unor arbori maturi de pe teren, pentru realizarea constructiei. Se vor
realiza plantari cu arbori, cf. planului cu reglementari si situatia propusa.

2.1.11. IMPREJMUIRI

Gardul existent cu poarta pietonala aferent parcelei studiate si auto de renoveaza, impreuna cu soclul
zidit si tencuit. Tn cadrul acestor lucrdri, poarta auto va fi adaptats, astfel, incat s3 asigure lungimea de
3,0 m pentru iesirea de pe teren pe domeniul public, la strada, si deschiderea spre interior. Accesul auto
va fi semnalizat. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor fi realizate din sisteme de panouri din sarma
bordurata groasa, zincata, montati pe stalpi din otel zincat, cu fundatii izolate si soclu din beton armat,
retras pe parcela proprie. Inaltimea acestui gard va fi de 2,0 m, fiind dublat spre interior prin gard viu
plantat si exterior de catre tufele existente.

2.2. DIMENSIONAREA ZONEI STUDIATE CU JUSTIFICAREA DETALIERII ACESTEIA:

Zona studiata se limiteaza la parcela pe care se propune construirea casei, cu C.F. nr. 300931, extinsa la
nivelul terenului initial Tn sens urban, incluzand si parcela intercalata cu nr. cad. 10214 cu cladirea
existenta la strada. Apar pe plansele de P.U.D. si terenurile imediat invecinate lateral, posterior si de vis-
a-vis, peste strada.

2.3. INCADRAREA iN LOCALITATE:

Adresa terenului studiat este str. Amos Francu nr. 6, Cluj-N., in cartierul Andrei Muresanu, zona
rezidentiala consacrata, istorica, cu atmosfera si imagine valoroasa, recunoscuta, atat de catre locuitorii
orasului, cat si de catre arhitecti, urbanisti, istorici de arta. Parcelarea acestei zone a fost realizata in
perioada interbelica, in continuarea parcelarii dinaintea Primului Razboi Mondial.

Este atipica in cadrul acestui tesut, insula de terenuri delimitate de str. Amos Francu, str. Brasov si Piata
Engels, str. Nicolae lorga si albia desecata a Paraului Tiganilor, vale protejata prin incadrarea in U.T.R. Ve
in cadrul P.U.G. in vigoare (ce porneste dinspre str. Buna Ziua si coboara in continuare spre Piata Cipariu,
peste str. Brasov, paralel cu Aleea Muscel). Caracterul atipic al parcelelor acestei insule se remarca prin
prin suprafata relativ redusa, forma trapezoidala si ocuparea terenului, lansata cu blocul aflat la coltul
str. Brasov si al Pietei Engels, blocul construit in planul secund, fata de casa situata pe aliniamentul la
strada, in cazul terenului de pe str. Amos Francu, nr. 2A, casa retrasa foarte adanc fata de aliniament, pe
terenul de pe str. Brasov nr. 50.

Paraului Tiganilor a constituit limita dintre intravilan si extravilanul orasului Cluj pana in anul 1918, str.
Amos Francu (str. Kaldy Gyorgy intre 1941-45) si parcelele de-a lungul acesteia fiind prima trasata cu
ocazia lotizarii dintre anii 1928-1930 (etapa a doua de lotizare a zonei din perioada interbelica) *.

1 Rusu, Vlad Sebastian Evolutia urbanisticd a Clujului interbelic, Cluj-Napoca, Editura Academia Romand. Centrul de Studii Transilvane, 2015
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3. SITUATIA EXISTENTA:

Terenul care face obiectul studiului de fata este amplasat in zona peri-centrald a municipiului Cluj-N.,
usor accesibila prin intermediul strazii Amos Francu. Strada are un profil transversal cu un fir de
circulatie auto cu sens unic, pe directia vest-est, dinspre zona centrald, Calea Turzii, prin str. Nicolae
lorga spre P-ta lon Agarbiceanu si un sir de parcari pe latura dinspre sud a strazii, cu trotuare.

Parcela studiata are suprafata de 644 m®. Forma parcelei de ,U”, se datoreaz faptului, c3 din acest
teren a fost deprins in trecut terenul aferent cladirii vecine catre strada Amos Francu (teren aflat in
proprietatea Statului Roman). Parcela studiata este invecinata catre sud cu strada Amos Francu, prin
cele doua brate cu latimea de 3,5 m respectiv 4,1 m, pe care se realizeaza accesul auto si pietonal, cf.
planului de situatie catre est si vest cu parcele construite, cu casele aliniate la ca. 4 m de strad3, iar catre
nord cu terenuri ce pornesc cu fronturile pe pe strazile Brasov si losif Vulcan. Obiectul P.U.D. este in
consecintd extins la terenul initial in sens urbanistic, de 936 m?, ce include parcelele aferente si casa de
locuire colectiva existenta catre strada. Parcela se invecineaza pe laturile dinspre Vest, Nord, Est cu
parcele de dimensiuni si dispozitii similare, aflate in propriatatea unor persoane fizice, care nu au suferit
dezmembrari.

3.1.  ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT:

Parcela studiata este neconstruita. Cladirea de locuire colectiva pe parcela complementara la strada este
in stare mediocra, contine 5 apartamente pe 3 niveluri: D + P + E, acoperisul in panta, cu apele in mai
multe directii. Pe terenurile invecinate de pe strada Amos Francu si din strazile invecinate sunt cladiri de
locuit individuale unifamiliale sau cu mai multe apartamente, dar exista si un numar semnificativ de
terenuri ca doua sau chiar trei cladiri, daca ne raportam la terenurile originale in sens urbanistic.

3.2.  CIRCULATIA AUTO SI PIETONALA, ACCESE, PARCAJE:

Conform avizului de principiu al Serviciului siguranta circulatiei al Primariei Mun. Cluj-N., accesul auto si
pietonal se mentine: cel pietonal pe , bratul” dinspre est al parcelei in forma de ,,U”, iar accesul auto pe
ybratul” dinspre vest, de o parte si alta a parcelei intercalate cu cladirea existenta. Caile pietonale si
carosabile din interiorul parcelei studiate se vor placa cu dale prefabricate inierbate si piatra cubica,
permeabile (in pat de nisip si pietris). Se vor amenaja 2 locuri de parcare.

3.3.  ECHIPARE EDILITARA

Terenul initial in sens urbanistic si casa existenta pe acesta este racordata la toate retelele edilitare
existente in zona (apa-canalizare, gaz, energie electrica). Exista o retea de canalizare dinspre cladirea
existentd pe parcela care nu a fost retrocedatd, amplasata pe parcela studiata.

3.4. REGIM JURIDIC SI BILANT TERITORIAL EXISTENT
Terenul aflat in proprietatea personald a familiei WEBER Tibor-Rudolf si sotia WEBER-CSIKY Borka-
Boglarka, situat la adresa de mai sus, este cu nr. Carte Funciara = nr. cadastral = nr. topografic 300931.

Imobilul neconstruit se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str. Amos Francu, nr. 6. Folosinta
actuala a terenului este de ,,curti constructii”, situat in intravilan, imprejmuit.
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1. P.0.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL AFLAT iN PROPRIETATEA FAM. WEBER-CSIKY
Suprafata terenului = 644 m* P.O.T. existent = 0,00 % C.U.T. existent = 0,00
2. P.0.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL ORIGINAL iN SENS URBANISTIC

Suprafata terenului = 936m? P.O.T. existent = 18,64 % C.U.T. existent = 0,56
4, PROPUNERI S| REGLEMENTARI

4.1. ELEMENTE DE TEMA

Obiectul prezentei documentatii constituie studierea amplasarii unui imobil cu functiunea de locuinta
unifamiliara cu lucrarile anexe (bransamente, organizare santier, amenajari exterioare cu imprejmuire).

4.2.  DESCRIEREA SOLUTIEI

Se propune realizarea unei case familiale noi pe aceasta parceld, in regim de inaltime S+P+E+M.
Conditiile geotehnice (elevatii fundatii adanci), corelate cu structura de rezistenta a cladirii duc la solutia
subsolului cu spatiile tehnice, de depozitare si anexe sub casa, pe radier general. Dimensiunea terenului
nu permite realizarea accesului la un eventual garaj subteran prin rampa. Caracterul hidrotehnic relativ
umed al terenului conduce la ridicarea parterului cu terasele exterioare cu 60-100 cm peste cota
terenului natural. Functiunile de zi (bucataria, locul de luat masa si spatiul de zi), cu anexele acestora,
sunt la parter, la etajul mai insorit propunem camerele pentru copii, cu anexe, iar la mansarda,
dormitorul parintilor, cu garderoba si anexe. Planimetria, dispozitia golurilor si a teraselor, precum si
organizarea casei pe inaltime au rolul de a introduce cantitate cat mai mare de lumina naturald si a
deschide vederi catre vegetatia din jur, cartier si oras, in toate directiile interesante, de-a lungul
parcursului, de la intrarea n casa, pana la mica terasa a dormitorului de la mansarda. Preconizam:

1. P.O.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL AFLAT iN PROPRIETATEA FAM. WEBER-CSIKY
Suprafata terenului = 644 m? P.O.T. propus = 18,36 % C.U.T. propus = 0,46
2. P.0O.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL ORIGINAL IN SENS URBANISTIC

Suprafata terenului = 936m? P.O.T. propus = 31,27 % C.U.T. propus = 0,88

Solutia propusa prin P.U.D. introduce reglementari de detaliu pentru parcela studiata, referitoare la
procentul de ocupare, coeficientii de utilizare al terenului, regim de Tnaltime, dotari prezente si viitoare,
si raporturi intre spatiul construit, cel amenajat, in conformitate cu prevederile P.U.G.. Pe langa
rezolvarile de ordin functional, solutia integreaza, armonizeaza si introduce un regulament general de
amplasare, construire, exclusiv pentru eventuale situatii similare, cu scopul ordonarii, echilibrarii
tesutului urban ce defineste cadrul ambiental din aceasta zona.

4.3. ORGANIZAREA CIRCULATIEI

Se va pastra accesul carosabil si pietonal direct de la stradd, fara modificarea pozitiilor actuale ale
acestora, cu renovarea gardului existent cu portile piatonale si auto aferente. Accesul auto si pietonal se
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mentine: cel pietonal pe ,bratul” dinspre est al parcelei in forma de ,,U”, iar accesul auto pe ,bratu
dinspre vest, de o parte si alta a parcelei intercalate cu cladirea existenta. Poarta existenta pentru acces
auto va fi modificata pentru asigurarea accesului carosabil de minim 3,0 metri din circulatia publica. S-a
obtinut pentru situatia propusa avizul de principiu al Serviciului siguranta circulatiei al Primariei Mun.
Cluj-N.

Cele 2 parcaje (neacoperite) necesare casei nou propuse, spatiul de acces catre acestea si pentru
manevra, se vor realiza fara ocuparea spatiului public. Parcarile vor fi dispuse intre cele doua cladiri, dar
pe portiunea cladirii existente la strada, care pe fatada dinspre nord nu are ferestre. Cdile pietonale si
carosabile din interiorul parcelei studiate se vor placa cu dale prefabricate Tnierbate si piatra cubica,
permeabile, in pat de nisip si pietris.

Tn ceea ce priveste organizarea executiei constructiei propuse, pe durata acestor lucari se vor rezolva
temporar: amenajarea drumului pietruit de acces, in lungul bratului mai larg, dinspre est si modificarea
portii, precum si imprejmuirea corespunzatoare a santierului, amenajarea rampei de spalare a rotilor
autoutilitarelor la iesirea de pe santier, amenjarea unui sistem de colectare a apelor pluviale, asigurarea
curateniei in incinta si in apropierea acesteia, pe domeniul privat si public, protejarea cu plasa a
imobilului la care se executa lucrari si refacerea terenului dupa finalizarea lucrarilor. La receptia
lucrarilor se va prezenta dovada efectuarii transporturilor de deseuri rezultate.

4.4. REGIMULJURIDIC, CIRCULATIA TERENURILOR

Parcela studiata se mentine in proprietate privata. Nu se modifica regimul juridic al parcelei intercalate,
proprietate a Statului Roman si al locatarilor celor 5 apartamente din casa existenta (locuinte colective).

4.5. REGIMUL DE ALINIERE

Cladirea existenta pe terenul initial Tn sens urban, construita la inceputul sec. XX. este pozitionata pe
aliniamentul stradal, fiind retrasa cu 3,5 m de la limita de proprietate catre strada. Parcela studiata nu
permite dispunerea casei noi pe aliniamentul de la strada, doar in spatele cladirii existente.

Frontul la strada al parcelei initiale in sens urbanistic este de 21,32 m. Nu exista calcane vecine. Atat
cladirea existenta, cat si cea propusa sunt retrase cu >3m de la limitele laterale ale terenului, ambele
fiind amplasate izolat. Distanta dintre cladirea existenta la strada (cu naltimea la cornisa 10 m de la cota
terenului natural) si casa propusa pe terenul studiat (cu Tndltimea la cornisa 8 m de la cota terenului
natural) va fi de 8-10 m. Casa nou propusa va fi retrasa cu 8 m de la limita posterioara de proprietate.
Aceste retrageri definesc de fapt conturul maxim in plan al casei, din care se extrag volume pentru
terase (intrare, spatiu de zi, locul de luat masa) la parter si balconul de la etaj. Casa va dispune de o
fereasta evazata in consola ca. 1 m, pentru introducerea luminii naturale dinspre vest, pe fatada dinspre
nord, la parter, si de o lucarna similara, la mansarda.

4.6. REGIM DE INALTIME
Regimul de Tnaltime pentru casa propusa va respecta regimul maxim de (S)+P+E+M, cu indltimea la

cornisa < 8,00 m si inaltimea maxima, pana la coama acoperisului in punctul cel maiinalt, va fi <12 m de
la cota terenului amenajat.
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4.7. MODUL DE UTILIZARE AL TERENULUI

Terenul va fi utilizat Tn conformitate cu P.U.G., avand destinatia de teren, subzona ZCP_Liu - locuinte cu
regim redus de Tnhaltime dipuse pe un parcelar de tip urban —n interiorul perimetrului de protectie a
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice ale Ansamblului Urban ,,Centrul istoric al Orasului Cluj”, ceea
ce se pastreaza si functiunea de locuire in cadrul propunerii.

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) maxim 35% NU SE MODIFICA
COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) maxim 0,9 NU SE MODIFICA

Parcela studiata, dar si cea initiala in sens urbanistic, se incadreaza in aceste limite si se propune ca si
parcelele vecine sa se incadreze la aceste procente.

Amenaijarile Tn cadrul terenului vor pastra pe cat posibil suprafata Tnierbata, inclusiv cu utilizarea
pavajelor specifice in zona accesibilda cu automobilul, in rest piatra cubica pe alei si lemn masiv pentru
podirea teraselor. Se propune inlocuirea gardului existent, integral pe terenul propriu, renovarea
gardului catre strada cu pastrarea portii pietonale si al celui pentru accesul auto pe pozitia initiala.

4.7. PROPUNERI DE ECHIPARE EDILITARA (SOLUTII LOCALE SAU RACORDURI LA RETELELE EXISTENTE)

n prezent, de-a lungul str. Amos Francu existd retea urmatoarele retele edilitare, la care va fi racordata
si casa propusa, subteran si aerian:

- conducta distributie gaze naturale al Delgaz Grid s.a., cf. aviz aviz favorabil 12636494/06.10.2020,

- linie electrica de distributie de joasa tensiune, trifazata, cf. avizamplasament Nr. 60102045674 /
09.10.2020. al S.D.E.E. Transilvania Nord s.a., sucursala Cluj-Napoca;

- conducte publice de apa si canalizare, cf. aviz nr. 2374/30405/2020. al Companiei de apa ,,.Somes”.

Exista o retea de canalizare dinspre cladirea existenta pe parcela care nu a fost retrocedata, amplasata
ilegal pe parcela studiata. Aceasta canalizare va fi deviata de comun acord, conform reglementarii din
sentintele civile nr. 7059 / 2020 si 2770 / 2021, cu ocazia lucrarilor de executie la casa propusa prin acest
proiect. Anexam la documentatia prezenta opinia juridica detaliata a D-lui av. BUCERZAN Calin cu
anexele acestuia.

Conditiile de igiena si salubritate se vor asigura prin colectarea deseurilor in mod selectiv, in containere,
pe sortimente, pe o platforma betonata, inchisa si acoperita, in apropierea portii de accest pe teren.
Apele meteorice nu vor fi conduse spre domeniul public sau parcele vecine. Firidele de bransament si
consolidare vor fi integrate in Tmprejmuire si nu se dispun cabluri. Nu vor fi dispuse cabluri aeriene,
traseu retelelor de gaz si apa-canalizare se coreleaza la momentul actual cu locatarii cladirii de locuinte
colective, existente la strada.

4.8.  MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI, PROTECTIE SANITARA, PREVENIRE SI STINGERE INCENDII
4.8.1. EMISII DE POLUANTI IN APE SI PROTECTIA CALITATII APELOR:

Conform Normativului privind conditiilor de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare ale
localitatilor NTPA-002/1997 valorile limita admisibile pentru materiile principale impurificatoare sunt: -
suspensii = 300mg/l, CBO5 = 300mg/I, iar temperatura apelor uzate evacuate nu va depdsi 70 grade C.
Functiunea propusa nu implica masuri speciale de protectia mediului, cf. clasarii notificarii A.P.M.

12/


mailto:paszti.bia@gmail.com

PASZTOR C. Istvan Csaba /1/ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
C.U.l. 41636871 +40 740 163613 paszti.bia@gmail.com str. llie Macelaru nr. 31 400380 Cluj-N.

4.8.2. EMISII DE POLUANTI IN AER SI PROTECTIA CALITATII AERULUI:

O cantitate mica de gaze arse va provine de la centrala termica, care produce energia termica necesara
la incalzirea spatiului locuit. Functiunea de locuire nu polueaza aerul. Poluarea aerului nu va depasi
limitele prevazute in urmatoarele acte de reglementare a calitatii aerului: Ordin 462/1993 M.A.P.P.M.;
STAS 10813/1976; STAS 10331/1989; STAS 12754/1987, etc.

4.8.3. SURSELE SI PROTECTIA TMPOTRIVA ZGOMOTULUI SI VIBRATIILOR:
Functiunea de locuire nu produce zgomote sau alte deranjante semnificative in mod normal.
4.8.4. GOSPODARIREA DESEURILOR:

Deseurile menajere constituite din resturi organice, hartie, carton, material plastic, estimate la cca. 1,5
t/an. Deseurile menajere se colecteaza in containere metalice sau P.V.C., pe o platforma betonats,
dotata cu apa si sofon de pardoseald, inchisa si acoperitd, Tn apropierea accesului pe teren, fiind ridicate
de firma locala de salubritate, pe baza de contract.

4.8.5. IMPACTUL ASUPRA VEGETATIEI SI FAUNEI TERESTRE:
Obiectivul propus nu produce impact major asupra mediului.
4.8.6. IMPACTUL PRODUS ASUPRA SOLULUI SI SUBSOLULUI:

Prin lucrarile prevazute nu se modifica structura superioara a solului. Dupa realizarea lucrarilor de
construire, se realizeaza amenajarea terenului cu refacerea solului vegetal.

4.8.7. IMPACTUL PRODUS ASUPRA ASEZARILOR UMANE SI ALTOR OBIECTIVE:

Functiunea este in concordanta cu destinatia si specificul zonei. Imobilul propus se va integra in
ansamblul de case ce s-a format, prin forma adoptata si materialele utilizate.

4.8.8. MASURI P.S.I.:

Amplasamentul constituie pericol minim de incendiu fata de vecinatati. Se constituie un compartiment
de foc separat. Proiectarea va respecta normativele specifice de prevenire a incendiilor, in mod special
Normativul P 118-99 .

Categoria de importanta a cladirii propuse este “D”, clasa de importanta “IV”.

Instalatiile se vor executa cu evitarea incendiilor si propagarea lor, in conformitate cu prevederile
prescriptiilor tehnice de specialitate: instalatiile de apa-canal , conform “Normativ pentru proiectarea si
executarea instalatiilor sanitare” indicativ 1-9; instalatiile electrice - conform “Normativ pentru
proiectarea si executarea instalatiilor electrice” indicativ | 7, instalatiile termice - conform “Normativ
pentru proiectarea si executarea instalatiilor de incalzire centrala” indicativ | — 13/1.

Accesul la incinta este din strada. Strada va fi prevazuta cu hidranti de incendiu in viitor, P-ta lon
Agarbiceanu fiind prevazuta deja, la colt cu str. Amos Francu.
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5. CONCcCLuzIl

Prin Certificatul de Urbanism nr. 3244 din 24 08 2020 s-a cerut realizarea proiectului de casa de locuit
unifamiliald, pe parcela proprietatea beneficiarilor, din Cluj-N., str. Amos Francu, nr. 6. Propunerea
prezentatd se Tncadreaza in posibilitatile prevazute in Planul Urbanistic General al mun. Cluj- Napoca,

contribuind la cresterea calitatii aspectului mediului construit si solutionarea uneia din terenurile greu-
construibile din cartierul Andrei Muresanu.

Intocmit, arh. Istvan PASZTOR

Verificat, arh. Voicu BOZAC
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BREVIAR DE CALCUL AL INDICILOR URBANISTICI

644 mp nr. C.F. nr. 300931, in proprietatea fam. WEBER-CSIKY
936,65 mp terenul original in sens urbanistic

Suprafata terenului:

1. P.O.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL AFLAT IN PROPRIETATEA FAM. WEBER-CSIKY

P.O.T. existent = 0,00 %
C.U.T. existent = 0,00

2. P.0.T., C.U.T. RAPORTAT LA TERENUL ORIGINAL iN SENS URBANISTIC

P.O.T. existent = 18,64 %
C.U.T. existent = 0,56

TABEL INDICI URBANISTICI

P.O.T. propus = 18,36%
C.U.T. propus = 0,46

P.O.T. propus =31,27 %
C.U.T. propus = 0,88

RAPORTAT LA TERENUL ORIGINAL iN SENS URBANISTIC

Nr. EXISTENT PROPUS
crt.
1 | SUPRAFATA CONSTRUITA 174,60 mp cf. topo | 174,6 mp + 118,26 = 292,86 mp
2 | SUPRAFATA DESFASURATA 523,80 mp estimat 523,80 + 296,52 = 820,32 mp
3 | SUPRAFATA UTILA 420 mp estimat 420 + 236 = 656 mp estimat
4 | POT. 18,64 % 31,27 %
5 | C.UT. 0,56 0,38
6 | REGIM INALTIME cladire existentd D+ P + E cladire noud (S)+P+E+ M
7 | INALTIME STREASINA / CORNISA 10,2 m de la c.t.a. (+ 376,43) 8,00 m de la c.t.a.
8 | INALTIME COAMA >12,3 m de la c.t.a. (+ 378,50) 11,65 m de la c.t.a.
9 | NR. LOCURI DE PARCARE 0 2
10 | NR. GARAJE AUTO 0 0
BILANT TERITORIAL
RAPORTAT LA TERENUL ORIGINAL IN SENS URBANISTIC
Nr. EXISTENT PROPUS
crt. | ZONA FUNCTIONALA Suprafata Suprafata
mp % mp %
1 | CONSTRUCTII 174,60 | 18,64 292,86 31,27
2 | CIRC. PIETONALE 106,51 | 11,37 127,66 13,63
3 | CIRC. CAROSABILE, PARCARE 0 0 124,00 13,24
4 | ZONA VERDE 655,54 | 69,99 392,13 41,87
TOTAL TEREN STUDIAT 936,65 | 100,00 936,65 | 100,00
Tntocmit, arh. Istvan PASZTOR
Verificat, arh. Voicu BOZAC
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