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MEMORIU DE ARHITECTURA
Proiect nr. 402/2022

I. DATE GENERALE

Denumirea obiectivuluii ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU ;
ELABORARE DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII
LUCRARILOR DE CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA, iMPREJMUIRE
PARCELA, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA
UTILITATI

Amplasamentul obiectivului si adresa:
Strada Oasului, nr. FN, municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj ,
Nr. cad. 299627

Proiectantul lucrarilor: SC ARTVIS SRL
Beneficiarii lucrarilor: DOMSA GEORGIANA

Perioada de executie propusa: 2024-2026

Suprafata terenului studiat: S teren =1115 mp
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Beneficiarii lucrarii  doresc 1iIntocmirea proiectelor necesare in vederea aprobarii
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU ; ELABORARE
DOCUMENTATIE PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA, IMPREJMUIRE PARCELA,
AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI
pe terenul proprietate privata situat In municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj, strada Oasului, nr.
FN, nr. cad./ CF 299627

1.2. Obiectul lucrarii

II. INCADRAREA iN ZONA:

II.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii:

Terenul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, 1in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. Terenul se afla in proprietatea privata a
beneficiarului.

I1.2. Concluzii din documentatii elaborate anterior:

Terenul este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, 1in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. O suprafata neglijabila in partea
posterioard a parcelei, in zond cu risc mediu/mare de alunecdri de teren ( documentatii
geotehnice conf. NP 074-2007 + studii de stabilitate generala ). Imobilul nu este situat 1n lista
monumentelor istorice sau ale naturii sau in zona de protectie a acestora.

Conform HCL 778 din 7 octombrie 2022 privind modificarea partiala a documentatiei
ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA, aprobat prin Hotararea 493/2014, in vederea punerii in executare a
Sentintei Civile nr. 3371/1/2021 a Tribunalului Cluj, ramasa definitiva prin Decizia Civila
nr. 524/2022 a Curtii de Apel Cluj, pronuntate in Dosarul nr. 4618/117/2020 parcela
studiatd se incadreaza in :

UTR=Liu — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban
O suprafata neglijabila, in partea posterioara a parcelei in TDF - Terenuri cu destinatie
forestiera

III. SITUATIA EXISTENTA

Accesibilitatea la caile de comunicatii:

Accesul auto si cel pietonal se fac din strada Oasului, prin doua parcele cu destinatia drum de
acces:
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1. NR. CAD/CF 299520, aflatd in co-proprietatea beneficiarului DOMSA GEORGIANA
si vecinii KIS ALEXANDRU si sotia KIS ROZALIA, categoria de folosinta: teren arabil

2. NR. CAD/CF 299519, aflatd in proprietatea privatd a beneficiarului DOMSA
GEORGIANA, categorie de folosinta : teren arabil

Suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocupare a terenului:
Suprafata terenului studiat este de 1115 mp, conform CF:299627; CAD:299627
Terenul are o forma neregulata.

Parcela studiata se invecineaza:

La nord: teren identificat prin nr. cad. 318280, proprietate privata, teren neconstruit
La nord-est: Ocolul Silvic Cluj

La sud: teren identificat prin nr. cad 289522, proprietate privata, teren neconstruit
La sud-vest: teren identificat prin nr. cad 16121, proprietate privatd, teren construit

Suprafetele de teren construite si suprafetele de teren libere:

Terenul studiat este liber de constructii.

BILANT TERITORIAL :
FUNCTIUNEA EXISTENT
Suprafata teren 1115 m?
Suprafata construita 0 m?
Regim maxim de inaltime

Alei auto 0 m?
Alei pietonale 0 m?
Platforme exterioare 0m?
Spatii verzi 1115 m?
Total 1115 m?
POT 0
CUT 0
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Caracterul zonei din punct arhitectural si urbanistic:

Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate mica, preponderent locuinte
unifamiliale, de parcelarul omogen si regulat si de regimul de construire izolat, cu cladiri de
tip urban modern, retrase din aliniament ( caracterul fiind marcat de prezenta arhitecturii
national romantica si a stilului international ).

Destinatia zonei:

Liu — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban
O suprafata neglijabili, in partea posterioara a parcelei in TDF - Terenuri cu destinatie
forestiera

Regimul juridic al terenurilor:
Suprafata terenului studiat este de 1115 mp, conform CF:299627; CAD:299627. Pe parcela
nu sunt si nu au existat constructii.

Analiza geotehnica:

S-a executat un studiu geotehnic (intocmit de céatre S.C Geofor S.R.L — ing. Virgil
Dréaguleanu ), prin care terenul studiat este incadrat in categoria geotehnicd 1, risc geotehnic
redus, conform NP 074-2022, cu un punctaj total de 8 puncte.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul se afla pe versantul cu expunere
sud-vestica al dealului Sf. Gheorghe care impreund cu dealurile Steluta si Lomb aflate in
continuare spre vest alcatuiesc o Insiruire de culmi ce marginesc inspre nord culoarul
Somesului Mic in care este asezat Clujul. Versantul coboard din creasta atit inspre albia
raului Somes cat si spre Valea Chinteni intr-o pantd variabild ce determind o inclinare
generala de 8-11 grade.

Pe lungimea de 50 m a proprietatii incadratd de cotele absolute extreme +391,0 m in amonte
s1 + 383,0 m pe limita aval rezulta o inclinare medie a terenului de 11 %

Parametri seismici ai zonei:

Valoarea de varf a acceleratiei terenului de proiectare pentru cutremure in intervalul mediu de
recurentd IMR= 225 ani, a,=0.10g si valoarea perioadei de colf, T.=0.7sec conform
P100/1-2013.
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Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, anexe):

Vecinatadtile imediat apropiate parcelei studiate sunt atdt construite cat si neconstruite,
functiunea predominanta fiind cea de locuire.. Regimul de indltime regasit se incadreaza in
maximul admis al zonei, (S)+P+1+M / (S)+P+1+R.

Echipare existenta:

e Alimentarea cu apa; canalizare

Pe strada Oasului, conform avizului obtinut de la Compania Apd Somes SA, exista retea de
apa potabila si canalizare

e Retele electrice
Pe strada Oasului, conform avizului obtinut de la DEER, exista retea electrica de distributie.
e Retele de telefonie

Pe strada Oasului, conform avizului obtinut de la Orange Romania SA existd retele de
telefonie.

e Retele gaze naturale

Pe strada Oasului, conform avizului obtinut de la Delgaz Grid SA exista retea de gaz.

IV. REGLEMENTARI
Obiective noi solicitate prin tema program:

Se propune construirea unei case unifamiliale D+P.. Propunerea nu schimba caracterul zonei.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Se propune construirea unei case unifamiliale cu o structurd functionala complexa si
echilibrata, cu spatii de locuit, amenajdri exterioare cu spatii verzi si alei auto si pietonale.
Conformarea cladirii pe parceld tine cont si este determinatd de contextul generat de cadrul
construit adiacent si topografia terenului.

Spatiile interioare se vor dispune dupa cum urmeaza:
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° demisol: acces principal,casa scarii, hol intrare, bucatarie, living cu zona de luat masa,
dormitor 1, bail, spatii depozitare, camera tehnica, garaj.

° parter: casa scarii, 4 dormitoare, 2 bai, 2 dressing-uri, spalatorie.

Capacitatea, suprafata desfasurata:
Caracteristicile constructiilor propuse:

S teren = 1115m?

S construita= 247,8 m?
S construita calcul POT= 247.8 m?
S desfasurata= 4282 m?
S desfasurata pt. calcul CUT= 4282 m?
Regim maxim de inéltime= D+P

H cornisa fatd de cota + 0.00 = +7.50 m
Nr. max niveluri supraterane 2

Nr. locuri de parcare ( garaj demisol ) 2

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor, etc.):

Constructia se va dezvolta dupa o tipologie de tip rectangular . Regimul de indltime va fi de
D+P. Iniltimea cornisei ultimului nivel de la cota = 0.00 propusi va fi de 7,50 m, cu o
inaltime maxima a clddirii ce nu va depdsi 2 nivele.

Se propune regularizarea accesului din strada Oasului spre parcela studiatd prin realizarea
unei ALEI DE INTERES LOCAL, cu un profil de tip shared space, auto si pietonal, avand 6
m latime. Calea de acces se propune a fi realizatad in 2 tronsoane desfasurate pe parcelele
identificate prin :

1. CF 299520, aflatd in co-proprietatea beneficiarulut DOMSA GEORGIANA si vecinii
KIS ALEXANDRU si sotia KIS ROZALIA, categoria de folosinta: teren arabil

2. CF 299519, aflata in proprietatea privata a beneficiarului DOMSA GEORGIANA,
categorie de folosinta : teren arabil

Intrucat parcela studiati este ultima parcela deservita de aceasti cale de acces, se propune o
alveola de intoarcere pentru masina de gunoi in partea inferioara a parcelei , dimensionata in
conformitate cu necesitatile spatiale de efectuare a intoarcerii. Astfel se propune o suprafata
de 37 mp in vederea dezmembrarii din parcela studiata.
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Primul tronson al caii de acces, desfasurat pe parcela identificatd prin CF 299520 va urma
panta naturald a terenului. Avand in vedere panta terenului, al doilea tronson, desfasurat pe
parceld identificata prin CF 299519 se propune a fi rectificat pentru a genera o suprafata
pland in zona alveolei de intoarcere si o pantd a rampei ramase de 25 %.

Accesul auto pentru parcela studiatd se propune in capatul celui de-al doilea tronson propus,
iar circulatia auto in interiorul parcelei este propusa astfel incat sa existe posibilitatea de a iesi
din curte cu fata spre calea de acces propusa.

Configuratia planimetricd si volumetrica propusd deriva din: analiza contextului existent,
modul specific de amplasare pe teren corelat cu regimul de ndltime si cu functiunile
adapostite. S-a urmarit conturarea unui volum unitar, semi-ingropat pentru o adaptare optima
la conditiile de topografie a terenului.

Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele vecine:

Constructia va fi una izolatd in cadrul parcelei, intrucat nu mai existd o altd constructie
propusa. Volumetria este una compacta, in armonie cu tipologiile de constructii regasite in
vecindtdtile construite, iar ahitectura propusa este una de factura moderna.

Functiunea propusa de locuire este regasita preponderent in zona.

Cladirea propusa ( D+P ) respectd regimul de indltime reglementat in zona respectiva ( max.
(Sy+P+1+M/ (S)+P+1+R)

Principii de interventie asupra constructiilor existente:
-nu este cazul

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Se propune regularizarea accesului din strada Oasului spre parcela studiatd prin realizarea
unei ALEI DE INTERES LOCAL, cu un profil de tip shared space, auto si pietonal, avand 6
m latime. Calea de acces se propune a fi realizatd in 2 tronsoane desfasurate pe parcelele
identificate prin :

1. CF 299520, aflatd in co-proprietatea beneficiarului DOMSA GEORGIANA si vecinii
KIS ALEXANDRU si sotia KIS ROZALIA, categoria de folosinta: teren arabil

2. CF 299519, aflata in proprietatea privata a beneficiarului DOMSA GEORGIANA,
categorie de folosinta : teren arabil

Intrucat parcela studiata este ultima parcela deservita de aceasta cale de acces, se propune o
alveola de intoarcere pentru masina de gunoi in partea inferioard a parcelei , dimensionata in
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conformitate cu necesitdtile spatiale de efectuare a intoarcerii. Astfel se propune o suprafata
de 37 mp in vederea dezmembrarii din parcela studiata.

Primul tronson al caii de acces, desfasurat pe parcela identificatd prin CF 299520 va urma
panta naturald a terenului. Avand in vedere panta terenului, al doilea tronson, desfasurat pe
parcela identificatd prin CF 299519 se propune a fi rectificat pentru a genera o suprafata
plana in zona alveolei de intoarcere si o pantd a rampei ramase de 25 %.

Accesul auto pentru parcela studiatd se propune in capatul celui de-al doilea tronson
propus,avand o latime totald de 3,00 m, iar circulatia auto in interiorul parcelei este propusa
astfel Tncat sa existe posibilitatea de a iesi din curte cu fata spre calea de acces propusa.

Se doreste amenajarea a 2 locuri de parcare in garaj aflat la demisol.

Accesul pietonal se va realiza din aleea de interes local tip shared-space propusa, avand o
latime de 1.50 m.

Principii si modalititi de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare la relieful zonei

Constructia propusa este una de tip izolat in cadrul parcelei, iar volumetria propusa este una
compacta, cu o arhitectura de factura moderna.

Ca adaptare a solutiei la topografia terenului, demisolul cladirii devine semi ingropat spre
latura nord-estica, pentru minimizarea impactului cladirii in context si sporirea suprafetelor
verzi in jumdtatea sudicd a parcelei. Cladirea este pozitionatd 1n jumdtatea superioard a
parcelei astfel incat lucrarile de sistematizare sa stabileasca un echilibru firesc intre terenul
natural si zonele amenajate pentru sporirea gradului de functionalitate a spatiilor verzi si
integrarea traseelor pietonale necesare.

Modul de dispunere a volumului si orientarea principalelor spatii din locuintd valorifica
perspective relevante spre oras ( directia sud-vest), respectiv spre zona de padure ( directia
nord-est).

Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
-nu este cazul

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Se propune amenajarea unor spatii verzi exterioare cu rol recreativ, complementar functiunii
de locuire si totodatd plantarea unor arbori si arbusti de diferite dimensiuni ce urmeaza a fi
detaliatd in cadrul amenajarii exterioare ulterioare.
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Din considerente de igiend, sustenabilitate si protejare a mediului inconjurdtor, se propune
amenajarea punctului gospodaresc in exteriorul cladirii, cu spatii si instalatii specifice de
colectare selectiva.

Prevederea unor obiective publice in vecinitatea amplasamentului
-nu este cazul

Profiluri transversale caracteristice

-nu este cazul

Lucrari de sistematizare verticala necesare

-daca va fi cazul se va face proiect de catre firme specializate

Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, POT si CUT)

Cladirea se va amplasa la o distantd de minim 3 m fatd de toate limitele ce definesc forma
parcelei ( forma rectangulard cu un decros pe flancul nord-vestic ), cu exceptie limitei
posterioare fata de care se va respecta o retragere de minim 6 m.

Regimul maxim de iniltime va fi de D+P. Iniltimea cornisei ultimului nivel va fi de 7.50 m
masuratd de la cota + 0.00, cu o Tndltime maxima a cladirii ce nu va depdsi 2 nivele.

Terenul este utilizat in limitele prevazute de PUG Cluj-Napoca.

Conform HCL 778 din 7 octombrie 2022 privind modificarea partiala a documentatiei
ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA, aprobat prin Hotararea 493/2014, in vederea punerii in executare a
Sentintei Civile nr. 3371/1/2021 a Tribunalului Cluj, ramasa definitiva prin Decizia Civila
nr. 524/2022 a Curtii de Apel Cluj, pronuntate in Dosarul nr. 4618/117/2020 parcela
studiatd se incadreaza in :

UTR=Liu — Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip urban
O suprafata neglijabila, in partea posterioara a parcelei in TDF - Terenuri cu destinatie
forestiera

POTmax=35.00%
CUTmax=0.9

POT propus=S, x 100/S,..= 247,8 x100/1115 =22%
CUT propus=S,/S,...=428,2/1115 =0.38
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Asigurarea utilitatilor

° Alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate menajere se vor realiza prin racord la
reteaua existenta in zond,pe strada Oasului, in baza unei solicitari si a intocmirii unui proiect
de specialitate.

° Apele pluviale colectate de pe acoperis vor fi directionate spre reteaua pluviald
existentd Tn zona, pe strada Oasului, prin racordare Tn baza unei solicitari si a intocmirii unui
proiect de specialitate. Apele pluviale colectate de pe platformele betonate si carosabile,
potential impurificate cu hidrocarburi, vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi,
respectiv trapa de namol si vor fi deversate in reteaua pluviala in zona.

° Alimentarea cu gaze naturale se va efectua prin racord din conducta de distributie
existentd pe strada Oasului si post de reglare masurare. Pozitia exactd a racordului va fi
stabilita la proiectarea acestuia.

° Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racord la reteaua electricd din
zond, pe strada Oasului, printr-o linie electrica subterand, in baza unei solicitari si a iIntocmirii
unui proiect de specialitate.

° Se va asigura iluminatul stradal pe aleea de interes local propusa ca acces la parcela
studiatd, prin amplasarea de stalpi de iluminat din 7 in 7 m conform unui proiect de
specialitate.

Bilant teritorial in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Existent Propus

Suprafata teren 1115 m? 1115 m?

Suprafata construita pt. calcul POT 0 m? 247,8 m?

Suprafata construitd 0 m* 247,8 m?

Suprafata desfasurata 0 m? 428,2 m?

Suprafata desfasurata pt. calcul CUT 0 m? 428,2 m?

Circulatii auto/platforme : 0 m? 96,8 m* (8,68 %)
Circulatii pietonale : 0 m? 119,8 m* (10,74 %)
Spatii verzi 1000 m? 650,6 m* (58,34 %)
Pe sol natural 1000 m? 650,6 m’

POT= 0% 22%

CUT= 0,00 0,38
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POT propus=S, x 100/S...,= 247,8 x100/1115 =22%
CUT propus=S,/S,...=428,2/1115 =0.38

V. CONCLUZII —- MASURI iN CONTINUARE

In cadrul prezentei documentatii s-au stabilit directiile generale de dezvoltarea ale sitului
studiat, In conditiile respectarii dreptului de proprietate si a interesului public. Conform
prezentului studiu, care s-a bazat pe sursele de documentare si de analiza a sitului abordarea
rezultatd este una adecvata, ce tine cont de prevederile regulamentului de urbanism in
vigoare.

Proiectul prezentat se incadreaza in sensul firesc de evolutie a zonei.

Intocmit:
Arh. Ioana Lazanu
Arh. Stag. Andreea Mirisan

Coordonator Urbanism : Arh. Mirela Petrina

i
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