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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea

obiectivului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru CONSTRUIRE
LOCUINTA SEMICOLECTIVA (CU DOUA UNITATI
LOCATIVE) SI ORGANIZARE DE SANTIER

Amplasament: str. Odobesti, nr. 53B, mun.Cluj-Napoca, jud. Cluj

Beneficiar: TIBRE IULIA

Proiectant META MORPHOSIS ARCHITECTURE STUDIO

general:

Faza de P.U.D.

proiectare:

Data elaborarii: Mai 2023

1.2. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului TIBRE IULIA in vederea
obtinerii avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism pentru
documentatia * PLAN URBANISTIC DE DETALIU pentru CONSTRUIRE LOCUINTA
SEMICOLECTIVA (CU DOUA UNITATI LOCATIVE) SI ORGANIZARE DE SANTIER"

ce se doreste a se realiza pe str. Odobesti, nr. 53B, in mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.
Documentatia urmeaza sa detalieze, pe baza reglementarilor P.U.G., conditiile de acces,
racordarea la retelele tehnico-edilitare, relatiile cu vecinatatea si circulatia terenurilor pentru
parcela pe care se solicita amplasarea obiectivului precum si aprofundarea din punct de vedere
urbanistic, functional si estetic al corpului de proprietate studiat.

2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE

Conform prevederilor P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca si ale Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.G., obiectivul este situat in intravilanul Mun. Cluj-Napoca, in zona de
nord a localitatii, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice.

Prin P.U.G. Municipiului Cluj-Napoca, zona studiata este incadrata in U.T.R. Liu si partial in
U.T.R. Em (suprafata neglijabild), a fost reglementata ca fiind zona rezidentiala cu locuinte cu
regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar regulat de tip urban.

Functiunea dominantd: locuirea. Functiuni complementare: circulatia, echiparea edilitara,
spatii verzi, activitati economice cu caracter tertiar, institutii si servicii publice si de interes
public.

Folosinta actuala a terenului este arabil, conform extrasului de carte funciara nr. 324746.

Surse documentare:
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META

= Documentatia topo-cadastrala;
= Certificatul de Urbanism nr.682 /14.03.2022;
= Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism - Mun.Cluj-Napoca

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE

Amplasamentul studiat in cadrul prezentei documentatii, identificat prin C.F. nr. 324746, este
accesibil din Str. Odobesti prin drumul de servitute din beton C.F. nr. 256517- situata pe latura
sud-estica a amplasamentului.

Strada Odobesti, in prezent este in proces de modernizare, fiind o zona construitad
preponderent cu imobile rezidentiale unifamiliale si de tip duplex, in plin proces de dezvoltare.
Accesul pe parcelad atat cel pietonal cat si cel auto se va face de pe drumul de servitute C.F.
nr. 256517 cu acces din str. Odobesti.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI

Suprafata studiata si reglementata prin P.U.D. este de 592 mp.

Vecinatatile sunt:

] Nord: proprietate privata, nr. cad. 345236

. Est: proprietate privata, drum de servitute din beton, nr. cad. 347096
] Sud: proprietate privata, nr. cad. 268839

. Vest: proprietate privata nr. cad. 256395

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Amplasamentul studiat este liber de constructii.

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

Zona din care face parte prezentul amplasament are functiunea rezidentiala de densitate mica
Functiunea dominanta: locuirea (locuinte unifamiliale). Functiuni complementare: circulatia,
echiparea edilitara, spatii verzi, activitati economice cu caracter tertiar, institutii si servicii
publice si de interes public.

3.5. DESTINATIA CLADIRILOR

Amplasamentul studiat este liber de constructii.

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

Parcela studiata in suprafata de 592 mp este proprietate privata a lui TIBRE IULIA, conform
extrasului C.F. 324746 anexat.

Amplasamentul studiat este liber de constructii. Imobilul este imprejmuit partial pe latura
sudica, vestica si nordica.
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3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

Conform punctajului calculat, lucrarea se incadreaza definitiv in categoria geotehnica 2, cu
risc geotehnic moderat. Incadrarea s-a facut conform Normativului privind documentatiile

geotehnice pentru constructii, indicativ NP 074 — 2014.

In conformitate cu anexa nr. 4 a, zona se incadreaza in zona cu potential de producere
a inundatiilor datorate unui curs de apa si scurgeri pe torenti.

In conformitate cu anexa nr. 6, zona se incadreazd in zona cu potential de producere a
alunecarilor - mediu - ridicat si probabilitate de alunecare medie.

Adancimea de fundare va fi mai mare de 1,50 m (fata de cota terenului actual), stratul bun de
fundare este stratul de argila galbui-cenusie, plastic vartoasa, interceptat pe adancimea
forajului.

3.8. ACCIDENTE DE TEREN CU PRECIZAREA POZITIEI ACESTORA

Amplasamentul studiat este situat in nordul municipiului,in treimea mijlocie a versantului si
prezintda o panta lina ce inclind pe directia nord-vest si sud-est.

3.9. ADANCIMEA APEI SUBTERANE

Apa a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj la adancimea de 1,00, iar in penetrarea
dinamica PDG la adancimea de 1,20 m.

3.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

In conformitate cu reglementérile tehnice ,,Cod de proiectare seismica - Partea 1 -
Prevederi de proiectare pentru cladiri” indicativ P100-1/2013, zonarea acceleratiei
terenului pentru proiectare, pentru evenimente seismice avand intervalul mediu de recurenta
IMR = 225 de ani si 20% probabilitatea de depasire in 50 de ani, zona studiata are: -
coeficientul ag egal cu 0.10 g;

Perioada de control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezinta granita dintre zona (palierul)
de valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona (palierul) de valori maxime in
spectrul de viteze relative si se exprima in secunde. Pentru zona studiata este:

- Tc (perioada de colt) este egala cu 0.7 sec.

3.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Fondul construit existent este in stare buna, iar zona este caracterizata de functiunea
rezidentiald de densitate mica (locuinte unifamiliale si semicolective) pe un parcelar omogen
si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare (parcele generoase, avand deschiderea la
strada de 12-20 m, adéncimea de 30-55 m si suprefata de 450-1000 mp).

Regimul de construire al zonei rezidentiale in dezvoltare este S+P+M, S+P+1E, cu sarpanta;
cladirile sunt de tip urban modern, retrase de la aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta

arhitecturii national romantice si a stilului international).

e Parcela C.F. nr. 256993
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Pe parcela se afla o constructie cu functiunea de casa unifamilala S+P+E compusa din:
0 pivnita si un spatiu de depozitare (la subsol); un birou, o bucatarie, o camera de zi
cu sufragerie, un hol ce contine scarile interioare, o baie, un garaj, un spatiu tehnic,
doud sas-uri si o terasa (la parter); patru dormitoare, doud bai si un hol cu scarile
interioare (la etaj).

e Parcela C.F. nr. 268839
Pe parcela se afla o constructie cu functiunea de casa familiala S+P+M. Aceasta este
realizata pe fundatii de beton, pereti din caramida, zidarie portantd rigidizata cu
samburi si centuri din beton armat peste demisol si parter iar mansarda si sarpanta
sunt realizate din lemn. Acest imobil este compus din: garaj, hol, pivnita si camera
tehnica (la demisol); bucatarie, birou, baie, hol, living si sufragerie (la parter); trei
dormitoare, doua bai, dressing, hol si o logie (la mansarda).

e Parcela C.F. nr. 256395
Pe parcela se afla o constructie cu functiunea de locuinta semicolectiva S+P+E
compusa din 5 apartamente.

e Parcela C.F. nr. 345236
Parcela este liberd de constructii si este imprejmuita partial la Vest si Nord de un gard
plasa cu stalpi de beton si la Sud de un gard plasa cu fundatie din beton (partial).

e Drum de servitute C.F. nr. 256517
Acesta are acces de pe str. Odobesti si are functiunea de drum de servitute pentru cele
patru parcele conexe.

3.12. ECHIPAREA EXISTENTA

Zona studiata detine toate retelele edilitare: apa, canalizare, electricitate, gaz, internet/TV,
urmand ca terenul sa se racordeze la ele.

4, REGLEMENTARI
4.1. OBIECTIVELE NOI SOLICITATE PRIN TEMA

Tema de proiectare stabilita cu clientul prevede construirea unei locuinte semicolective (cu
doua unitati locative) cu regim de inaltime S+P+1E+ER, care sa adaposteasca doua familii cu
2 copii.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Constructia propusa va adaposti doua familii cu 2 copii, avand functiunea de locuinta
semicolectiva (cu doua unitati locative), dispusa pe 4 niveluri: subsoll, parter, etaj si etaj
retras.

Imobilul este dispus pe o parcela cu o panta lind ce inclind pe directia nord-vest si sud-est.
Astfel dormitoarele si spatiile ce necesitda lumind naturald directd sunt orientate spre Est
respectiv Vest. Dispunerea incaperilor in imobil se desfasoara astfel:

e La demisol vor fi dispuse locurile de parcare si functiunii tehnice si de depozitare:
garaje, camera centralei termice, depozitari si casa scarii. Acest nivel va avea aces
direct pe teren in curte in partea vestica.
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e La parter vor fi dispuse functiuni caracteristice locuirii: hol de acces, grup sanitar,
bucatarie cu loc de luat masa si living. Accesul principal in casa se va realiza de la
acest nivel, iar la celelalte niveluri prin scarile prevazute pe peretii comuni al celor
doua unitati locative situate central.

e La etajul 1 se vor regasi dormitoarele copiilor (2/unitate locativa) fiecare avand acces
la cate o terasa acoperita (2/unitate locativa), o baie comuna si un dressing(1/unitate
locativa).

e La etajul retras se regasesc dormitoarele matrimoniale (1/unitate locativa), fiecare
dintre acestea avand acces la cate un dressing, o baie si cate o terasa neacoperita.

Imobilul este dispusa perpendicular pe directia drumului de servtute C.F. nr. 256517 , cu o
retragere fata de acesta de 6,5 m. Retragerile laterale fata de limitele de proprietate sunt de
4 m, iar retragerea posterioara este de 6 m.

Prin aspectul ei cat si prin materialele folosite, constructia propusa se incadreaza in specificul
arhitectural al zonei, in stil modern, international si cu materiale contemporane.

4.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Suprafata desfasurata a constructiei propuse este de 409.97 mp.

4.4. INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA CU CELE
EXISTENTE

Obiectivul se incadreaza atat volumetric cat si arhitectural in contextul si prevederile
volumetrice ale cladirilor existente de pe amplasament respectiv din imediata vecinatate. Prin
aspectul ei cat si prin materialele folosite, constructia propusd se incadreaza in specificul
arhitectural al zonei, in stil modern, international si cu materiale contemporane.

4.5. MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE SI PIETONALE

Accesul pietonal si accesul auto pe teren se vor realiza din strada Odobesti prin drumul de
servitute din beton C.F. nr. 256517, zonele de circulatie urmand a fi pavate cu pavele din
granit sau alt material natural.

4.6. PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI
DE ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Nu este cazul.

4.7. CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIONARI IMPUSE
DE ACESTA

Nu este cazul.

4.8. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII

Nu este cazul.

4.9. PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI
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Nu este cazul.

4.10. SOLUTII PENTRU REABILITAREA SI DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Constructia propusa nu va contribui la perturbarea vecinatatilor sau a cadrului natural existent,
noxele si alti factori de poluare sunt la nivel neglijabil. Deseurile menajere vor fi depozitate in
pubele aflate in interiorul parcelei in zona prevazuta pentru Punctul Gospodaresc si vor fi
preluate de catre firmele de salubritate, conform unui orar prestabilit printr-un contract.

4.11. LUCRARI NECESARE DE SISTEMATIZARE

Data fiind declivitatea parcelei, pe latura vestica se vor prevedea solutii de sprijinire si de
sistematizare a parcelei astfel incat sa nu fie perturbate vecinatatile.

4.12. REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA SI INALTIMEA CONSTRUCTIILOR, PROCENTUL
DE OCUPARE A TERENURILOR)

Regimul de indltime pentru cladirea propusa va fi S+P+1E+ER, cu acoperire in sistem sarpanta
in doud ape, cu inaltimea maxima a constructiei masurata in punctul cel mai inalt al
acoperisului de maxim 12 m.

P.O.T. propus = 25%

4.13. COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR

C.U.T. propus = 0,69

4.14. ASIGURAREA UTILITATILOR

Zona studiata detine toate retelele edilitare: apa, canalizare, electricitate, gaz, internet/TV,
urmand ca terenul sa se racordeze la ele.

4.15. BILANT TERITORIAL, iN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

Suprafata [mp] Suprafata [%]
Suprafata terenului 592 mp 100%
Suprafata construita existenta 0 mp 0,00%
Suprafata construita propusa (nu se | 152,40 mp 25,74%
amplificad)
Suprafata desfasurata existenta 0 mp -
Suprafata desfasurata propusa 409.97 mp -
Suprafata sp. verzi 206.65 38.82%
Suprafata platforme auto/pietonale 127,03 28.30%
Nr. locuri de parcare 4 locuri la demisol ( 2/unitate

locativa)

1 pe parcela
P.O.T. 25%
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Suprafata [mp] | Suprafata [%]
C.U.T. 0,69

5. CONCLUZII

Prin prezenta documentatie PUD, se propun reglementari urbanistice pentru obtinerea
autorizatiei de construire pentru o locuinta semicolectiva cu doua unitati locative.

Avand in vedere prevederile documentatiilor de urbanism superioare, constructia propusa se
incadreaza in regulamentul local de urbanism, in specificul arhitectural al zonei.

Cluj-Napoca Intocmit,
mai 2023 stud.arh. Dragos Bodean
Coordonator,

arh. urb. Ferencz Bakos
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