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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: ELABORARE P.U.D. IN VEDEREA CONSTRUIRII UNEI LOCUINTE
SEMICOLECTIVE, IMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE,
RACORDURI S| BRANSAMENTE LA UTILITATI S| ORGANIZARE DE
SANTIER

Amplasamentul obiectivului:  Str. W.A. Mozart, nr. 14L, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Proiectantul lucrarii: S.C. ENDORFINA CONCEPT S.R.L.
CUI: 36330743, J)12/2738/2016
str. Cuza Voda, nr. 20, Floresti, jud Cluj
tel. 0754452988

Beneficiarul lucrarii: MATEI VASILE
MATEI LIANA-GABRIELA

Simbol proiect: 158/2022
Data elaborarii: lulie 2023
Faza de proiect: P.U.D

1.2. Obiectul lucrarii

Obiectul principal al Planului Urbanistic de Detaliu il constituie propunerea de reglementare
a terenului situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, la adresa str. W. A. Mozart la nr. 14L,
teren identificat dupa cum urmeaza: Nr. CF 341264/UAT Cluj-Napoca, nr. CAD. 341264, cu o
suprafata de 454.00 mp.

Terenul se incadreaza, conform P.U.G. Cluj-Napoca in UTR_Liu (Locuinte cu regim redus de
indltime dispuse pe un parcelar de tip urban).

Parcela studiata de 454.00 mp se afla in proprietatea in proprietatea beneficiarului MATEI
VASILE si sotia MATEI LIANA-GABRIELA. Terenul are o forma regulata si un front la strada de
aproximativ 38.60 m. Adancimea parcelei este mai mica decat deschiderea la strada (aproximativ
11.70m), motiv pentru care se va realiza un Plan Urbanistic de Detaliu, asa cum regulamentul
impune.

Se propune construirea unei locuinte semicolective familiale cu doua unitati locative cu
regim de inaltime S+P+E+Pod si o suprafata construita de aproximativ 153.80 mp. Spatiul ramas
neconstruit va fi alocat spatiului verde, zonelor pietonale din incinta parcelei si a acceselor auto.
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1.3. Surse de documentare

Extrase CF, P.U.G. Cluj-Napoca, Certificat de Urbanism nr. 3260/23.12.2022, Ridicare
topografica, Geoportal ANCPI, Google Maps, Studiu topografic vizat OCPI, Studiu Geotehnic,
Studiu privind performata energetica a cladirii, avize si acorduri privind utilitatile urbane si
infrastructura.

2. INCADRARE IN ZONA
2.1. Concluzii din documentatii elaborate
= Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in
care acesta este inclus:

Terenul care face studiul acestui document se situeaza in intravilanul Municipiului Cluj-
Napoca, jud. Cluj, Tn afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice,
la adresa str. W. A. Mozart la nr. 14L. Terenul poate fi identificat dupa cum urmeaza: Nr. CF
341264 /UAT Cluj-Napoca, nr. CAD. 341264, cu o suprafata a terenului de 454.00 mp.

Zona este dominata de prezenta locuirii colective si semicolective, dar si a locuirii
individuale. Parcelele au forma regulatd, insda cu front mai mare sau egal la strada fata de
adancimea parcelei. Zona prezinta o declivitate, majoritatea imobilelor realizandu-si accesul la
nivelul parterului prin intermediul treptelor, a caror prezenta participa la imaginea strazii. Din
punct de vedere al aspectelor estetice ale imobilelor din zona, acestea nu prezinta valoare
arhitecturala sau ambientala.

In imediata vecindtate a terenului care face studiul acestei documentatii, mai precis in
partea de Sud se gaseste un imobil de locuinte colective cu regim de Tnaltime D+P+1+M, pe latura
Vestica o constructie de tip locuinta unifamiliala cu regim de inadltime S+P+M, iar peste drum, pe
latura Estica imobile de locuinte semicolective/colective cu regim de indltime D+P+1.

Parcela care face obiectul P.U.D. in suprafata de 454.00 mp este stuata pe frontul vestic al
Aleii Leonida Neamtu, din care se face accesul pe parcela si este proprietate privata cu acces
public, beneficiarii detinand cota poartea din drumul de acces (conform CF. nr. 340711, Nr. CAD.
340711). Aleea Leonida Neamtu a fost reglementata cu ampriza de 8.00m (6.00 m carosabil si
1.00m trotuar de o parte si de cealaltd) conform HCL 536 din 2007, Aviz 6745/8975/5.07.2007.

Terenul care face studiul P.U.D. se afla in proprietatea beneficiarilor si este liber de
constructii.

»  Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/ansamblul care
include obiectivul studiat:
Studiile topografice si geotehnice realizate si atasate la prezenta documentatie, releva
faptul ca terenul din zona studiata este un bun construibil.

= Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate anterior:
Conform P.U.G. Cluj-Napoca parcela studiata este incadrata in UTR Liu ,Locuinte cu regim
redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip uraban”. Propunerea va respecta regulamentul
aferent UTR Liu, dupd cum urmeaza:
-POT maxim = 35%
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-CUT maxim =0,9.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Studiul Geotehnic atasat la prezenta documentatie concluzioneaza faptul ca terenul din
zona studiatd oferd conditii geotehnice favorabile realizarii constructiei. impreund cu studiul
topografic, cele doua studii enunta faptul ca pe terenul studiat nu exista conditionari speciale
impuse de acestea.

3. SITUATIA EXISTENTA
3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Trama stradald ofera accesibilitatea automobilelor si a pietonilor in zona studiata si pe
terenul care face studiul acestei documentatii. Prin documentatia de fatd, nu se doreste
modificarea profilului strazilor existente. Prin Planul Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) se studiaza
accesul auto si pietonal la constructiile propuse, parcari, platforme si alei pietonale din incinta
terenului.

Accesul pe parceld se realizeaza de pe latura estica, de pe o parcelda neimprejmuita,
denumita ,drum de acces” conform Nr. CF. 340711, Nr. CAD. 340711 si poarta denumirea de
Aleea Leonida Neamtu. Aleea Leonida Neamtu este o strada cu ampriza de 8.00m (6.00 m
carosabil si 1.00m trotuar de o parte si de cealalta) conform HCL 536 din 2007, Aviz
6745/8975/5.07.2007, aflata in cartierul Buna Ziua, care conecteaza Str. W.A. Mozart aflata n
partea de Nord a zonei studiate de strada Buna Ziua din partea de Sud a acestei zone.

Parcela studiata si implicit imobilul propus au acces direct din strada Aleea Leonida Neamtu.

3.2. Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenul care face studiul P.U.D. este inscris in Cartea Funciara cu nr. 340711, avand ca
suprafata 454.00 mp. Terenul se situeaza in intravilanul Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj si are
categoria de folosinta ,teren arabil” conform C.F 340711.

Vecinatatile sunt:

Sud: proprietate privata nr. CAD 296719;

Est: teren neimprejmuit, drum prorprietate privata cu acces public nr. CAD 340711

Aleea Leonida Neamtu;
Nord: proprietate privata nr. CAD 340150;
Vest: proprietate privata nr. CAD 336219.

3.3. Suprafete de teren construite, suprafete de teren libere
in prezent terenul care face studiul documentatiei de fatd este liber de constructii si are o
suprafata de teren aflata in intravilanul Mun. Cluj-Napoca de 454.00mp.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona studiata face parte din cartierul Buna Ziua, localizat in partea de Sud-Est a Muncipiului
Cluj-Napoca, fiind o zona caracterizata de functiunea rezidentiala si regim de construire izolat, cu
cladiri de locuit de tip urban modern.

Zona este dominata de prezenta locuirii colective si semicolective, dar si a locuirii
individuale. Zona prezinta o declivitate, majoritatea imobilelor realizandu-si accesul la nivelul
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parterului prin intermediul treptelor, a caror prezenta participa la imaginea strazii. Din punct de
vedere al aspectelor estetice ale imobilelor din zond, acestea nu prezinta valoare arhitecturala
sau ambientala.

3.5. Destinatia cladirilor
Terenul este liber de constructii.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat prin P.U.D. face parte din proprietatea beneficiarilor in proprtie de 100%,
mai exact este vorba despre o suprafata de 454.00mp

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditile de fundare, accidente de teren,
adancimea apei subterane, parametrici seisimici caracteristici zonei
Conform studiului Geotehnic atasat prezentei documentatii.

3.8. Analiza fondului construit existent

Pe teren nu exista constructii, el fiind un teren liber.

Analizand fondul construit prezent in zona, se poate afirma faptul ca exista o varietate din
acest punct de vedere. Astfel, in zona pot fi identificate imobile vechi dar si imobile moderne,
construite recent. Functiunea existenta este cea a locuirii (individuale, semicolective dar si
colective).

3.9. Echiparea existenta

Alimentare cu apa si canalizare: conform Aviz de Amplsament nr. 435/2318/2023 eliberat
de Compania de Apa Somes S.A se mentioneaza faptul ca sub amplasament nu exista conducte
publice de apa-canal. Restul imobilelor din zona studiata sunt racordate la reteaua de apa si
canalizare din zona aflate orientativ in zona drumului de acces Aleea Leonida Neamtu.

Alimentare cu gaze naturale: exista retele de sitrubutie in zona.

Alimentare cu  energie  electrica: conform  Aviz de  Amplsament nr.
6010230137891/19.01.2023 eliberat de Distributie Energie Electrici Romania se mentioneaza ca
in prezent in zona exista retea electrica de distributie de joasa tensiune.

4. REGLEMENTARI

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Tema de proiectare, stabilita Tmpreuna cu beneficiarii lucrarii, presupune realizarea
documentatiei P.U.D. avand in vedere realizare unui imobil de locuinte semicolective cu doua
unitati locative si cu regim de Thaltime S+P+E+Pod.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Se propune un imobil rezidential, de locuire semicolectiva cu doua unitati locative care se
conforma la situatia retragerilor, aliniamentelor eixstente in vecinatati preluand regula zonei.
Regimul de inaltime propus al imobilului se va fi S+P+E+Pod, fiind un regim de Tnaltime care
respecta configuratiile mentionate prin Regulamentul de Urbanism aferent UTR Liu al UAT Cluj-
Napoca.
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Subsolul va contine spatii precum garajul auto, hol cu casa scarii, spatii tehnice si camera
tehnica. Scara de la nivelul subsolului se va continua pana la ultimul nivel, cel al podului.

Parterul va contine bucataria, camera de zi si baie si un hol de intrare.

Etajul va contine hol, baie, 3 dormitoare si un balcon.

Podul reprezinta ultimul nivel si va fi utilizat ca spatiu de depozitare.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
Este propus un imobil semicolectiv cu doua unitati locative avand ca suprafata construita de
153.8mp si suprafata desfasurata de aproximativ 307.60mp.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi
= Distante
Constructia propusa va fi amplasata dupa cum urmeaza:

Nord: cladirea propusa se afla la 13.12m fata de aceasta limit3;

Sud: cladirea se propune a fi alipita de calcanul deja existent pe aceasta latur3;
Est: 1.10m fata de limita estica (aliniament) care a preluat retragerea existenta;
Vest: minim 3.00m fata de aceasta limita posterioara.

= Accese pietonale si auto
Accesul pietonal si auto se vor mentine, ele realizandu-se in continuare de pe latura estica a
parcelei, dinspre drumul privat cu acces public deja existent (aleea Leonida Neamtu). Cele doua
accese vor fi separate si nu se vor perturba una pe cealalta.

= Accese utilaje pentru stingerea incendiilor
Utilajele pentru stingerea incendiilor vor avea acces la imobilul propus din Aleea Leonida
Neamtu, drum aflat pe latura estica a terenului studiat.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute
Imobilul propus se va alipi la calcanul existent pe latura sudica a parcelei, preluand
aliniamentul deja existent. Functiunea de locuire nu aduce o schimbare imaginii zonei, ea fiind
pastrata ca fiind una rezidentiala.
Nu este cazul armonizadrii imobilului propus cu alte cladiri existente pe teren deoarece
terenul e liber de constructii.

4.6. Principii de intentie asupra constructiilor existente
Nu este cazul deoarece terenul este liber de constructii.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Prezenta documentatie nu va modifica profilul strazilor existente.

Referitor la acest subpunct, prin proiect se urmareste rezolvarea acceselor auto si pietonale
la imobilul propus, a rampelor de acces la subsol si a platformelor de acces pietonale din incinta.

Conformarea spatiilor si functiunilor imobilului va respecta Anexa nr. 2 din P.U.G. UAT Cluj-
Napoca din punct de vedere al locurilor de parcare care vor fi asigurate. in total s-au previzut 4
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locuri de parcare, cate doua pentru fiecare unitate locativa, acestea fiind adapostite in garajul
situat la subsol cu acces direct din drumul aflat pe latura estica.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei
Nu este cazul.

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

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Nu este cazul.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Va exista necesarul de spatii verzi care sa confere interventiei o atmosfera placuts,
respectand indicii din Regulamentul de Urbanism aferent UTR Liu (Cluj-Napoca). Astfel, sunt
propuse suprafete verzi la nivelul solului care insumate reprezinta 45.00% din suprafata terenului.
Spatiile verzi din incinta parcelei studiate prin P.U.D. vor deservii viitorii ocupanti ai
imobilului propus.

4.13. Profiluri transversale caracteristice
Profilul transversal al strazii nu se va modifica.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala
Vor exista lucrari de sistematizare care vor consta in ziduri de sprijin si umpluturi.

4.15. Regimul de construire
= Alinierea constructiilor
Aliniere fata de aliniament: 1.10m (reprezinta aliniamentul existent in zona, el
fiind preluat si Tn cadrul propunerii);
Aliniere fata de limita laterala sudica:  alipire la calcanul existent;
Aliniere fatd de limita laterald nordica: minim 3.00m, dar nu mai putin de h/2 din
indltimea propusa;
Retreagere posterioara: min. 3.00m.

» Tndltimea constructiilor
Constructia propusa nu va depasii indicii mentionati in Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.G. Cluj-Napoca : H max cornisa= 8.00m, H max coama=12.00m.

=  Procent de ocupare a terenurilor
Conform Certificatului de Urbanism pentru UTR Liu: P.O.T. max = 35%
Procent de ocupare P.O.T. existent = 0.00%
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Procent de ocupare P.O.T. propus = 33.90%

=  Coeficientul de utilizare a terenurilor
Conform Certificatului de Urbanism pentru UTR Liu: C.U.T.max = 0.9
Coeficientul de utilizare C.U.T. existent = 0.0
Coeficientul de utilizare C.U.T. propus = 0.678

4.16. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)
Alimentare cu apa: imobilul propus se va racorda la reteaua existenta in zona.
Canalizare: imobilul propus se va racorda la reteaua de canalizare existenta in zona.
Alimentare cu energie electrica: imobilul propus se va racorda la reteaua existenta in zona.
Alimentare cu gaze: imobilul propus se va racorda la reteaua de gaz existenta in zona.
Gospodarie _comunalad: deseurile se vor depozita Tntr-un spatiul special amenajat, o
platforma gospodareasca amplasata in interiorul parcelei. Aceasta va avea acces facil din strada,
deseurile fiind evacuate periodic cu ajutorul firmelor de specialitate Tn baza unui contract.

4.17. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Conform P.U.G. CLuj-Napoca: UTR Liu —, Locuinte cu regim redus de naltime dispuse pe un
parcelar de tip urban” :

POT max admis = 35%,

CUT max admis = 0.9.

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Teren studiat prin P.U.D. 454.00 100 454.00 100
Suprafata construita 0 0 153.8 33.90%

Alei, paltforme auto 0 0 96.01 21.14
Spatii verzi 454.00 100 204.19 45.00

TOTAL= 454.00 100 454.00 100

UTR Liu= 454.00 100 454.00 100

5. CONCLuzIl

Prezenta documentatie P.U.D. doreste ca prin proiectul propus sa contribuie la dezvoltarea
fireasca a zonei studiate, prin realizarea unui imobil de locuinte semicolective cu doua unitati
locative care respecta intocmai prevederile P.U.G. Cluj-Napoca aferente UTR Liu.

Din punctul de vedere al geometriei terenului, acesta prezinta frontul mai mare la strada
decat adancimea acestuia. Cu toate acestea, prin documentatia de fata se poate observa
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posibilitatea de construire pe acest teren, cu respectare intocmai a prevederilor P.U.G. Cluj-
Napoca aferente UTR Liu.

Din punct de vedere urbanistic, proiectul completeaza frontul stradal de pe Aleea Leonida
Neamtu, nealterand imaginea rezidentiala a acesteia. Imobilul propus preia aliniamentul existent,
retragerile deja existente Tn zona si isi propune sd acopere calcanul de pe latura sudica a
terenului. Toate aceste aspecte creaza unitate in ceea ce priveste amplasarea imobilului pe teren.
Diversitatea va fi data de volumetria cladirii care, cu toate ca va dori sa nu iasa din scara
rezidentialului, se va distinge de imobilele deja existente in zona prin plastica fatadei, jocul de
pante, dimensiunea golurilor, materialitati si de existenta unui amplu spatiu verde amenajat pe
sol in partea de nord a parcelei.

Pentru aceste motive proiectantul propune aprobarea prezentului Plan urbanistic de
Detaliu.

Toate costurille vor fi suportate de beneficiari.

intocmit, Sef de proiect,
arh. stag. Raluca-Maria HARSAN arh. urb. Alida VISAN
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