PUD _ CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA P+E____E. Grigorescu 54, Cluj-Napoca____S. MUNTEANU

Memoriu justificativ PUD

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC DE DETALIU PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA P+E,
- Initiator (beneficiar): SILVIA MUNTEAN;
- Elaborator (proiectant): BiA Smaranda Todoran
- Coordonator urb. Laurentiu Komaromi-Gheroghe
- Data elaborarii: NOIEMBRIE 2022

1.2. Obiectivul lucrarii:

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se doreste reglementarea regimului juridic,economic si tehnic al
terenului situat pe strada Eremia Grigorescu 54, identificat prin plan de situatie si numar topografic si
cadastral pentru teren si pentru casa si respectiv numar de CF (conform documentelor atasate), in vederea
realizarii pe acest amplasament a unei locuinte unifamiliale, cu racordurile aferente.

PUD-ul 1si propune sa solutioneze in detaliu asigurarea accesibilitatii parcelei pentru cea de-a doua
locuinta propusa pe ea, racordarea la retelele edilitare, modul de ocupare si utilizare a terenului,
functiunea si aspectul architectural al constructiei si amenajarilor, integrarea acestora si corelarea lor cu
cele existente Tnvecinare, circulatia auto si pietonald pe parcela privata de pe strada Eremia Grigorescu
54. Formele de proprietate juridica ale terenului nu se schimba. Imobilul existent se va pastra ca atare.

2. INCADRAREA IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate:

n cadrul localittii Cluj-Napoca, obiectivul este situat in cartierul Grigorescu, cu acces de pe strada
Eremia Grgorescu. Strada lon Andreescu nu atinge limita terenului, in partea sa nordica. Terenul este
situat pe un teren in panta, ce face parte din dealul Cetatuii, versantul Nordic, situat la nord de Somes, si
are orientare sudica .

- Studiile de fundamentare care au avut ca obiect parcela propusa pentru construire au dus
la urmatoarele concluzii:
2.1.1. SUPORTUL CADASTRAL SI TOPOGRAFIC sugereaza urmatoarele concluzii:
=  Terenul are o suprafata de 2018mp in CF si conform masuratorilor.
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Parcela face parte din parcelarul tipic al strazii cu o dezvoltare in lungime,
Nu exista alte functiuni pe parcelele invecinate Thafara de locuire
unifamiliala.

Regimul de Tnaltime pe strada este de maxim 3 niveluri supraterane.

Nu exista servituti de utilitate publica nici pe amplasament nici pe parcelele
invecinate.

TERENUL ESTE IN PANTA cu o declivitate maxima de cca 100% SI DIFERENTA
DE NIVEL intre cota 0 a locuintei si strada este de 12m.

2.1.2. STUDIUL GEOTEHNIC a concluzionat ca:

Suprafata parcelei unde se doreste amplasarea imobilului de locuit este intr-
o zona incadrata in categoria geotehnica 1, cu risc geotehnic redus, cf. NP
074-2014 (v. p. 2 din STUDIUL GEOTEHNIC) — CE ZICE EXPERTIZA GEO
Stratificatia terenului este urmatoarea: argila nisipoasa prafoasa, rosiatica
(0,00m - -1,10m), nisip prafos cu pietris (-1,10m - -1,80m), pietris cu nisip (-
1,80m - -2.10m), nisip argilos (-2,10m - -3,00m), nisip galbui (-3,00m - -
3,70m), nisip cu pietris (-3,70m - -6,00m)

Natura terenului de fundare duce la urmatoarele recomandari:

e Seva opta pentru un system de fundatii continue sau izolate ;

o Deformatiile pe care le poate comporta terenul nu trebuie sa
depaseasca limita admisibila pentru tipul de constructie ;

e Fundatia trebuie sa fie alcatuita astfel incat sa aiba capacitatea de a
transmite si repartiza unifrom si in deplina siguranta efortul la care
este supusa de catre partea de suprastructura ; adancimea de
fundatie trebuie sa corespunda normelor, adica sa nu fie afectata de
inghet etc;

e O atentie deosebitd se va acorda gestionarii apelor meteorice si a
celor provenite din deteriorarea retelelor edilitare ;

e Zonele nebetonate vor fi tnierbate.

Prescriptiile si reglementariledin documentatiile de urbanism elaborate anterior sunt cele ce se

desprind din PUG CLUJ, pentru UTR Liu in care se situeaza parcela.

2.1.3. PARCELA studiata respecta sau nu urmatoarele prescriptii ale PUG:

2.1.3.1. UTILIZAREA FUNCTIONALA preponderent3 este cea de locuire individuala

(se respect a—v p. 3/8 RLU Liu PUG);

2.1.3.2. Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor se Tnscrie in tipologia

specifica zonei pentru casele situate pe strada E Grigorescu — cu retragerea
fata de front de cca 3m, cu retragerea fata de limita laterala nordica de cca

1m si cu retragerea fatad de limita niordica posterioara variabila. Pe apropae
toate parcelele in ineles urban, exista mai multe locuinte. Nevoia de a face

a o adoua locuinta a generat PUD (se respectd — v p. 3/8 RLU Liu PUG);
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2.1.3.3. Parcela in inteles urban este cea de la numarul 54. Parcelarul nu a fost
modificat. n acest sens, parcela indeplineste urméatoarele conditii:
2.1.3.3.1. Arefrontlastrada;
2.1.3.3.2. Lungimea acestuia este de peste 12m
2.1.3.3.3. Adancimea parcelei este mai mare decat frontul
2.1.3.3.4. Suprafata parcelei pe care se amplaseaza constructia este de 2018mp
2.1.3.3.5. Forma parcelei este dreptunghiulara.
Amplasarea cladirii propuse respecta alinierea de cca 3m fata de front, caracteristica zonei; Spre
sud, amplasamentul are front de cca 21m la strada Eremia Grigorescu, de unde se realizeaza si accesul ;
Spre nord, amplasamentul are latura de 21,5m, si se invecineaza cu o proprietate privata;
Spre vest, amplasamentul are latura de cca 102m si se invecineaza cu mai multe proprietati
private;
Spre est, amplasamentul are latura de cca 93m si se invecineaza cu o proprietate privata;
Parcela are o suprafata totalda de 2018mp, conform masuratorilor topografice si CF, si este
identificatd prin numar cadastral si topografic 10122/2 pentru teren si respectiv numar de CF 319416.
2.1.3.4. Constructia va avea acces la drum public, realizandu-se un acces pietonal si
unul auto cu latimea mai mica de 3m.
2.1.3.5. Stationarea a 4 autovehicule se va realiza pe teren, iar pe rampa va putea
stationa ocazional o a 5a masina (se respecta prevederile PUG —v. p. 5/8
din RLU Liu).
2.1.3.6. Se respecta inaltimea maxima admisa a cladirii, regimul de naltime fiind
P+E, cu inaltimea in punctul cel mai inalt al aticului etajului retras de sub
10m.
2.1.3.7. Apectul exterior al cladirii va respecta prevederile PUG.
2.1.3.8. Se vor respecta conditiile de echipare edilitara si evacuare a deseurilor.
2.1.3.9. Se vor respecta suprafetele plantate minime.
2.1.3.10. Se vor respecta indicii urbanistici pe parcela destinata construirii
imobilului de locuit, astfel:
2.1.3.10.1.1. POT maxim este de 35%;
2.1.3.10.1.2. CUT maxim este de 0,9.
Pe parcela in inteles urban de asemenea POT si CUT sunt egale sau sub limitele
admise Tn PUG de 35% respectiv 0,9.

2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:
Nu este cazul.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie
Parcela are acces direct la strada Eremia Grigorescu, de unde se realizeaza si accesurile.
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3.2. Suprafata ocupata. Limite. Vecinatati

Amplasamentul are o forma aproximativ dreptunghiulara, asa cum s-a descris si mai sus.
Relatia cu vecinatatile.

Constructia existenta are urmatoarele retrageri fata de vecinatati :

retragerea fata de limita de sud, este de 32m (fata de strada);

retragerea fata de limita de est este de cca 4m;

retragerea fata de limita nordica a proprietatii este de cca 53m;

retragerea fata de limita de vest a proprietatii este de cca 4m.

Constructia propusa va avea urmatoarele retrageri fata de vecinatati :

retragerea fata de limita de nord va fi de minim 4m;

Pe aceasta latura, indltimea maxima la atic la retragerea de 3m nu va depasi 5m fata de CTN.
retragerea fata de limita de sud (strada E. Grigorescu) va fi de cca 74m ;

retragerea fata de limita de vest respectiv vest a proprietatii variaza intre cca 3 si cca 3,5m.
Caracterul inchegat al zonei, ca zona rezidentiald de calitate, cu vegetatie abundenta, nu va

fi alterat de imobilul propus. Dimpotriva, tratarea casei ca o succesiune de volume asezate

pe panta va pune accentul pe aspectul verde al zonei.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Parcela va fi construita in proportie de maxim 35%. Suprafetele plantate/ dalate etc sunt

date in tabelele de mai jos:

BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
CATEGORIE mp % mp %
SUPRAFATA TERENULUI 2018 100 2018 100
SUPRAFATA CONSTRUITA 152 15 330 163
SUPRAFATA DESFASURATA ptr. CALCUL CUT 304 561
SUPRAFATA DESFASURATA 304 561
SUPRAFATA SPATII VERZI LA SOL 1791 887 1217 60,1
SUPRAFATA TERASE SI ALEI PIETONALE 787 39 186 92
SUPRAFATA ALEI CAROSABILE 0 0 300 148
NR LOCURI DE PARCARE IN GARAJ 0 0
NR LOCURI DE PARCARE EXTERIOARE 2 4

Suprafata terenului situata in UTR ZCP Liu = 1130mp
Suprafata terenului situata in UTR Liu = 888mp

POT propus (calculat pe intreaga parceld) = 16,3%
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CUT existent si propus calculat pe UTR ZCP Liu = 0,26
CUT propus calculat pe UTR Liu = 275/888=0,31

3.4. Caracterul zonei. Aspectul arhitectural urbanistic
Zona este caracterizata de existenta unor parcele dezvoltate in profunzime si ocupate de
locuinte unifamiliale. Acestea au un aspect arhitectural divers, in functie de data la care au
fost construite. Cele mai noi sunt modernizate, au un gabarit mai important si un grad de
finisare mai bun, fiind realizate in diferite stiluri. Cele mai vechi au in general elemente
decorative dn stucatura, geamuri de lemn, acoperisuri cu tigla.
3.5. Destinatia cladirilor
Asa cum s-a specificat mai sus (v. punctul 3.4), cladirile de pe Eremia Grigorescu sunt in
aceasta zona, destinate exclusiv locuirii.
3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Proprietatea asupra terenurilor este privata.
3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare. V. punctul 2.1.2.
3.7. Accidente de teren
Nu exista accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi). Terenul nu are declivitati
importante.
3.8. Adancimea apei subterane
Conform studiului geotehnic ale carui concluzii au fost prezentate mai sus (v. p. 2 din
prezentul memoriu) s-au efectuat pe amplasamentul studiat doua foraje pana la cota de cca
6m. In urma realizirii acestora, nu s-a descoperit apa subterand. Totusi, studiul geotehnic
indica faptul ca in situatia unor ploi abundente, exista ape ce se preling pe straturile de
argila impermeabile, la diferite cote.
3.9. Parametrii seismici caracteristici zonei. V. punctul 2.1.2.
3.10.Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc)
Pe langa observatiile facute la punctul 3.4. asupra caracterului arhitectural-urbanistic al
zonei, fondul construit poate fi analizat din prisma mai multor criterii.
Din punct de vedere al inaltimii cladirilor, acestea variaza de la cca 6m la cornisa la cca 12m,
in functie de regimul de Tnaltime, si el variabil de la D+P la D+P+2E.
Structura imobilelor este din caramida portanta pentru cladirile realizate in prima parte a
secolului XX, cladirile mai recente fiind pe cadre. Zona e caracterizata de prezenta
sarpantelor, in general de lemn cu invelitori de tigla ceramica caramizie.
Starea cladirilor este buna sau foarte buna, zona fiind una bine intretinuta de locatari.
3.11.Echiparea existenta
Zona este complet echipata edilitar. Exista la toate constructiile din zona bransamente si
racorduri la reteaua locala de apa, canalizare, curent electric, gaz, telefonie. Transportul
deseurilor este asigurat de catre locatari prin contract cu firme locale de salubritate
(ROSAL), care colecteaza deseurile saptamanal.
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4. REGLEMENTARI

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor se refera
la urmatoarele aspecte:
4.1. Obiectivele noi solicitate de beneficiar. Beneficiarul doreste realizarea urmatoarelor
obiective:

) Pastrarea locuintei déja existente pe teren, in zona de UTR ZCP Liu.

° n perimetrul construibil din UTR Liu, se propune realizarea unui imobil de locuit cu 2 niveluri.
Beneficiarii doresc, o cat mai mare diversitate si suprafata de spatii exterioare, de aceea,
imobilul propus se va dezvolta in trepte (terase ) sucesive.

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor. Clidirea de locuit
propusa va fi amplasata conform regulilor zonei. Se va elibera mai ales latura sudica pentru a profita de
lumina la nivelul parterului si al gradinii aferente, conform planului de situatie propus, atasat prezentei
documentatii.

Capacitatea si suprafata desfasurata. Sunt date in tabelul de mai jos, atat pentru
locuinta existentd cat si pentru cea propusa: - numar cadastral si topografic 10122/2 pentru
teren si respectiv numar de CF 319416.

CONSTRUCTIA EXISTENTA CONSTRUCTIA PROPUSA
FUNCTIUNEA Locuinta unifamiliala Locuinta unifamiliala
REGIM DE INALTIME P+M P+E
DIM. MAX. LA TEREN 11,80x15,60m 13,20x14,30

Inaltimea max. fata de cota
terenului amenajat

4,65m la streasina
7,85m la coama

6,95m la cornisa
8,20m la coama

4.3. Imobilul existent are un nivel locuibil, mansarda fiind neamenajata.
Imobilul propus are zona de zi la parter, care cuprinde camera de zi, zona de bucatarie, holul
de acces, un grup sanitar, casa scarii si 0 camera. Podul este mansardabil, dar nu s-a realizat

mansarda.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi
Distanta fata de constructiile existente si parcelele invecinate: Deoarece pe ambele
laturi, cladirile vecine (de la numerele 1 si 3) sunt amplasate la distante mici fata de limitele

de proprietate cu parcela studiata, se propune o constructie dezvoltata in compact, care va

profita de orientarea sudica si estica, atat la nivelul parterului si al gradinii cat si la nivelul

etajului.
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4.5.

4.6.
4.7.

4.8.

4.9.

4.10.
4.11.
4.12.
4.13.

4.14.

4.15.
4.16.

4.17.
4.18.
4.19.

4.20.

Accesurile pietonale si auto: Se realizeaza pe rampa auto dinspre strada, pentru accesul
auto, si pe poarta pietonala independenta pentru accesul pietonal, care pastreaza accesul
pietonal existent pe parcela.

Accesurile pentru utilajele de stingere a incendiilor: Tn eventualitatea unei interventii a
pompierilor, este accesibila latura sudica a parcelei.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute. Zona este caracterizata de existenta unor imobile de locuit de buna calitate
arhitectural3, ce ilustreaza stilurile perioadelor in care au fost construite. Imobilul propus va
respecta prevederile PUG cu privire la finisaje, gabarit, forme ale acoperisului.

Principii de interventie asupra constructiilor existente. Nu este cazul.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Se realizeaza conform planului de situatie propus, cu acces auto pe rampa in parcare si
trepte de dimensiuni mari pentru accesul pietonl in cacsa. Exista posibilitatea accesarii
pietonale si auto a curtii dinspre strada spre gradina.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei. Zona de gradina va fi plantata.. Gradina de
fatada va fi tratata ca o gradina decorativa.

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acesta. Nu este cazul.

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii. Nu este cazul.
Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului. Nu e cazul.
Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi. Nu e cazul.

Profiluri transversale caracteristice. Se pastreaza profilul transversal al strazii, care
nu este afectat de interventia propusa.

Lucrari necesare de sistematizare verticalda. Nu e cazul. Cladirea se va amplasa pe
panta terenului, profitdnd de zona mai joasa la strada pentru realizarea accesului in
parcare. Spre gradina, casa va urmari panta terenului natural existand trepte in
interior.

Regimul de construire. Cel existent este S+P+E. Cel propus este P+E.

Alinierea si inaltimea constructiilor. Va respecta reglementarile PUG. Fata de
limitele de proprietate, inaltimea la atic va fi de maxim 8m la cota etajului neretras,
sub 12m la cota aticului etajului retras.

POT propus = maxim 35%.

Coeficientul de utilizare a terenurilor maxim 0,9.

Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri). Se vor asigura prin proiect sau prin
folosirea celor existente, racorduri la apa, canalizare, electricitate, alimentare cu gaz,
telefonie si internet. Toate retelele sunt prezente in zona.

Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

BILANT TERITORIAL EXISTENT si PROPUS
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BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS

CATEGORIE mp % mp %
SUPRAFATA TERENULUI 2018 100 2018 100
SUPRAFATA CONSTRUITA 152 75 330 16,3
SUPRAFATA DESFASURATA ptr. CALCUL CUT 304 561
SUPRAFATA DESFASURATA 304 561
SUPRAFATA SPATII VERZI LA SOL 1791 88,7 1217 60,1
SUPRAFATA TERASE SI ALEI PIETONALE 787 39 186 9,2
SUPRAFATA ALEI CAROSABILE 0 0 300 14,8
NR LOCURI DE PARCARE IN GARAJ 0 0
NR LOCURI DE PARCARE EXTERIOARE 2 4

5. CONCLUzII

Prin proiectul propus se reglementeaza o parcela tipica zonei strazii Eremia Grigorescu. Amplasarea
unei a doua locuinte pe parcel este posibila cu respectarea caracterului zonei si a prevederilor PUG.

Intocmit arh. Smaranda Todoran

Coordonator urbanist,
Laurentiu Komaromi-Gheroghe
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