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MEMORIU TEHNIC JUSTIFICATIV

1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIRE PROIECT: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| DOCUMENATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARI LUCRARILOR DE CONSTRUIRE
LOCUINTA SEMICOLECTIVA CU DOUA UNITATI LOCATIVE, AMENAJARI

EXTERIOARE S| IMPREJMUIRE TEREN
BENEFICIAR: Imreh Katalin, Nicoara Pefre si Nicoara Ana-Corina
ADRESA:
PROIECTANT GENERAL: TEKTUM ARHITECTURA S ARTASRL
CLUJ-NAPOCA, Str. Virgil Fulicea, Nr23
J12/3894/2005, CUI: RO18106307
CONT: ROT5 BTRL 0130 1202 8322 24xx
Banca Transilvania - Clui-Napoca
telfax: 0264 450038, nfo@tekium.ro
SEF PROIECT: arh. TOTHFALUSI Gabor
FAZA: PUD.
1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost elaborati la cererea beneficianiui pentru obieciivul Elaborare PUD si Documentatie
Tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire Locuinta Semicolectiva cu doua unitati locative,
et : i g,

2. incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Surse documentare: PUG si RLU aferent, baza fopografica, documentatie cadasirald, studiul geotehnic.

Datorita declivitatii terenului pe directia NE-SV (de cca 2.5m) , esie necesara o glisare pe verficala a unitatii locative 2.
Preluarea acestei diferente esie necesara pentru a facilita accesul auto si pietonal si peniru a avea o relabie directa intre zona
parterului (zona de zi) si curte.

2.1.1.Delimitarea zonei studiate
Terenul studiat se afia in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca. inafara perimterului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice. Se afla in Sud-Vieshul zonei infravilane — pe sirada Fagetului.

2.1.2.Concluziile studiilor de fundamentare
Parcela studiata nu respecta cumulativ caraciensicie de consiruibilitste conf. art 4 alin ¢) adancimea sa fie mai mare decat
frontul la strada, ca urmare s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanisic de Detaliu prin care se va evidentia modalitatea de

mmhmmwmmm amplasarea, echiparea si configurarea
cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibiitafile maxime de ocupare si ulilizare a terenurilor.

2.1.3. Prescriptfii si reglementari
Incadrare in UTR conform PUG Cluj-Napoca:
UTR = Liu - Locuinte cu regim redus de inalfime dispuse pe un parcelar de fip penferic.
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P.O.T max admis - 35%

Institutii de educatiefinvatamant — crese, gradinite, scoli publice si private -
P.O.T. maxim admis : 25%

Locuinte, alte utilizar admise:

C.U.T. max admis : 0.90

Institutii de educatiefinvatamant — crese, gradinite, scoli publice si private -
C.U.T. maxim admis : 0.50

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

3. Situatia existenta
3.1.Accesibiltatea la cile de comunicatie

Terenul de studiu este marginit de drumul de acces aprobat prin PUD cu HCL 365/9 din ulie 2009.

Pe toata lungimea parcelei exisia o fasie de teren cu desfinafie drum. Beneficiarul a2 cedat o suprafatd de 66 mp pentru
reqularizare profiluri stradale pe limita de proprietate spre vest s define cols parie, conform CF. nr.344267. De pe aceasta
latura se propune atat accesul auto cat si cel pietonal peniru fiecare unitate locafiva.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul studiat, conform Exiras de Carte Funciara Nr. 344266 are o suprafata de 432 mp. Acesta are o forma regulata in
forma de dreptunghi — cu latura lunga formand frontul. Terenul are o declivitate pe directia Nord-Est si Sud-Viest de aprox
2.5m.

Limitele de proprietate:

- spre est: proprietate privata — teren neconsiruit

- spre sud: proprietate privata — consiruciie : locuinta unifamiliala

- gpre vest: drum acces

- spre nord: proprietate privata — locuinta semicoleciva cu doua unitafi locative.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Pe teren in prezent nu exista construchii. Toata suprafata de 432mp esie spafiu verde neamenajat.

Zona este caraclerizata de funcliunea rezidenfiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale), de parcelarul
omogen si requiat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele generoase, avand deschidere la strada de 12-20m,
adancimea de 30-55m si suprafata de 450-1000mp) si de regimul de construire zolat, cu cladin de locuit de tip urban modern,
retrase din aliniament — conf. PUG Cluj-Napoca.

In prezent parcela de studiu este libera de consiruchi.
Se propune o locuinta semicoleciiva cu doua unitafi locafive.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat conform Exiras de Carte Funciara Nr.344266 se afla in proprietatea privata a lui :
Imreh Katalin, Nicoara Petre si Nicoara Ana-Corina

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

TEKTUM ARHITECTURA & ARTAS.RL.

4000022 , Romania - str. Yirgil Fulicea, Nr.23, Cluj-Napoca, E-mail: www. tektum.ro, Tel: +40-264-450038

J 12 | 389472005 - CUI: RO1B106307

Banca Transilvania Suc. Cluj, Cod IBAN: ROTS BTRL 0130 1202 8322 24XX pg. 5



FL ABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU - L OCUINTA SEMICOLECTIVA CLl DOUIA UINITATI LOCATIVE
AMPLASAMENT: jud. Cluj. Municipil Chsj-Napoca_=ir Fagetuhsi 348

Nu este cazul.

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora
Terenul are o declivitate pe directia NE-SV de aproximativ 2.5m.

Conf. Studiu Geo cercetarea terenulul in adancime s-a efeciust cu doua foraje geolehnice in sistem uscat, pana la
adancimea de 6m. Apa subterana a fost interceptata in ambele foraje la adancimea de 2.15m (F1) si 2,05m in F2. Apa are
caraacter ascensional siaurcat panala 0 40minF1sila 080 in F2

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei
Zona seismica de calcul: ag=0,12g, Te=0.7s. conform Normafiv P 100/1-2006
Valoarea caractenstica a incarcani din z3padi: sk = 2 kN/m2. conform CR-1-1-3-2005

3.11 Analiza fondului construit existent (in3ltime, structur3, stare)
Mu exista constructii pe terenul de studiu.

3.12. Echiparea existenta

Alimentarea cu apa si canalizare

In zona exista posibilitate de racordare la reteaus de apa sicanal.
Alimentare cu gaze naturale

Alimentare cu energie eleciricd
In zona exista posibilitate de racordare la refeaua elecinca.

Reteaua de telecomunicatii

In zona exista posibilitate de racordare la refeaua de telefonzare.
Evacuarea deseurilor

In zona exista servicii de colectare si ransportarea deseurilor

4. Reglementari

4.1. Obiective noi solicitate prin tem3-program

Prin prezentul proiect se propune realizarea unei locuinte semicolecfive cu doua unitafi locative cu regim de inaltime P+E+M ,
amenajarea terenului adiacent si imprejmuirea acesie@

4.2, Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Din cauza geometriei terenului (lungimea frontului esie mai mare decat adancimea terenului) se propun urmatoarele retrageri :
Retragere de la front: 3m.

Retrageri laterale : min.3m

Retragere posterioara: min.5m

Se propune un singur volum de construche pe terenul studiat Acesta are funcliunea de locuire semicolectiva cu doua unitati
locative.Cele doua unitati locative propuse vor avea o diferenta de nivel de 1m una fata de cealalta peniru a facilita relatia
intre teren si construche ( terenul avand o declivitate de : 25m).

Functional e propun doua unitafi identice :

Parter : zona de zi care se afia in relabe directa cu curiea

Etaj 1 si Mansarda : camere de dormit, bai, spaiil de depozitare si circulati.

4.3. Capacitatea, suprafata desfasuratd

Regim de inaltime existent - -

Regim de inaltime propus: P+1+M

Hecomisa existentd = - Hcomisa prousa = 8.00m Hecomisa max. admisa = 8.00m
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Heoam3 existentd = - Hcoama propusa = 12.00m Heoama max. admisa =12.00m

PO.T. existent = -
P.O.T. maxim admis = 35%
P.O.T. propus = 35%

Aria construita propusa = 151 2mp
C.U.T. existent =-

C.U.T. maxim =0.90

C.U.T. propus =0.90

Aria desfasurata propusa = 388.8mp

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

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamilisle sau semicolective cu
doua unitati locative). Terenul studiat are o forma reguiata cu front mai lung (26.94m) fata de adancime (16m) .

S-a propus amplasarea consiruchiei in aliniament — refragere de 3m faia de front - cu cladirea vecina din partea Nordica cu
aceeasi functiune de locuinta semicolectiva cu doua unitafi locafive.

Retragerile laterale propuse : minim 3m si refragerea de ks limita posieroara : Sm.

Ca volumetrie s-a optat pentru o forma dreplunghiulara cu o diferenta de nivel infre cele deoua unitati locative pentru a realiza
o relatie mai facila intre constructie si curie.

Accesele auto si pietonale s-au propus din ferenul cu desfinafie drum ce manginesie parcela pe latura Vesfica : doua accase
pietonale si doua accese auto. In inteniorul parcelei se vor amenaja doua locuni de parcare la sol - neacoperite.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentiunute
Parcela este neconsiruita in prezent. Clidirea se va raporia la mediul inconjurator consiruit conform punct. 4.4.

4.6 Principii de interventie asupra constructiilor existente
Mu exista construchi pe terenul studiat

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Pe parcela studiata s-au propus doua parcan amenajaie la sol pe pavaj ecologic. Acestea sunt neacoperite. Suprafata
pietonala ocupa aproximativ 16.4% si esie compusa din alei pietonale si terase exderioare neacoperite.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de organizare a
reliefului zonei

Terenul are o declivitate de aproximativ 2. 5m pe diagonala parcelei. S-a propus decalare pe verticala a unitatilor locative
pentru a prelua aceasta panta.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zon3 protejata si conditionari impuse de acesta
Terenul studiat nu se afla in infenorul penmetrului de protectie a valorilor istonice si arhitectural-urbanistice si nu este situata

in zona de protectie arheologica.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuare poluarii
Terenul studiat nu prezintd probleme ecologice sau poluare. La consiruchia propusa de vor folosi materiale care nu vor polua
mediul inconjurator. in timpul executiei lucranior se vor respecta toate reglementarile in vigoare pentru protectia mediului.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecin3tatea amplasamentului
Nu este cazul.
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4.12.Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
In prezent parcela este neconstruita - spatiu verde neamenajat.
Propunere : se pasireaza spafiu verde amenajat peiasager infr-0 proporiie minima de 40% din suprafata parcelei.

4.13. Profiluri fransversale caracteristice

Din parcela studiata 5-a dezmembrat o fasie peniru reguiarzarea profilulul siradal — Nr.Cad 344267 — idem parcela vecina din
partea Nordica. Profilul stradal s-a reglementat prin prin HCL365/9 din ulie 2009 - laime 6m cu doua sensun (conf. PLAN
DE SITUATIE).

De la noua limita de proprietate se propune o refragere de 3m - in aliniament cu construcia vecina cu aceeasi functiune
 locuinta semicolectiva cu doua unitai locafive).

4.14. Lucari necesare de sistematizare verticala

Diferenta de inalime existenta a terenului amenajat va fi prefuaia prin amenajrile exierioare propuse.

4.15. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a terenurilor)

Cladirea propusa se va amplasa in aliniament cu consiruciia vecina din partea Nordica.

Inaltimea propusa :

Hmaxim comisa supenioara sau aficul ulimului nivel nerefras in punchul cel mai inalt :8m

Hmaxim coama acoperisului sau aficul nivelului refras in punchul cel mai inalt: 12m

Conf. Regulament Local de Urbanism - Art. 12

anzdd&ﬁdnrmqﬂaﬂem!&mﬂhmﬁhﬂhmaﬂuammnﬁmamﬁhﬂﬂmmmw
aflat pe perimetrul cladini in care cola ferenului natural este cea mai ndicata.

Steren = 432mp - conf Extras de Carte Funciara Nr. 344266

P.O.T. existent= - % P.O.T. propus = 35% P.0.T. maxim admis = 35%
C.U.T. existent = - C.U.T. propus = 0.90 C.U.T.maxim admis = 0.90
Regim de inaltime propus : P+1+M

Suprafata teren studiat = 432 00 mp

Suprafata spatiu verde pe sol= 179 8mp (minim 40%)

Suprafata construita Parier = 15120 mp

Suprafata construita Eta) 1 = 15120 mp

Suprafata construita Mansards = 86.40 mp

Suprafata desfasurata propusa = 388 80 mp

Parcéri existente pe teren= -

Parcan propuse= 2 amenajate la sol

Categoria de i nta: Cc

Class de importanta i

4.17. Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu apa si canalizare
Cladirea se va racorda la reteaua publici de apa si canalizare.
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Alimentare cu gaze naturale

Cladirea se va raconda la refeaua existentd de gaze naturale.

Alimentare cu ie elecinica

Cladirea se va raconda la refeaua publica de alimentare cu energie elecinicd.
Reteaua de telecomunicatii

Cladirea se va racorda la reteaua publica de telecomunicati.

Evacuarea deseurilor

Se va incheia contract de colectare si transporiarea deseurilor.

4.18. Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiatiexistent si propus)
BILANT TERITORIAL SITUATIA EXISTENTA o o
0 100.0
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5. Concluzii ST emyis

5.1. Consecinte realizarii obiectivelor propuse

Prin realizarea construcliei propuse se va contribui la dezvoliarea tesutului construit al zonei studiate.

Se vor respecta reglementarile din Planul Urbanistic General referitoare la uniatea teritoriala din care face parte terenul studiat.
Datorita geometriei parcelei — adancime mai mica decat fronful - s-a infocmit documentatia PUD si s-a analizat amplasarea
constructiei cat mai avaniajoasa pe parcela.

5.2. Masurile ce decurg in continuarea P.U_D.-ului
Avizarea solutiei este in curs de desfasurare peniru faza PUD - dupa obfinerea tuturor avizelor se urmareste obtinerea HCL
pentru obiectivul solicitat, respectiv autorizatia de consiruire.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Propunerea respecta regulamentul in vigoare si completeaza cu reglementarile prezentului PUD - in baza carea se va elabora
documentatia pentru obtinerea autorizatiel de constnuire.

Cladirea propusa se va amplasa in aliniament cu construcia vecina din pariea Nordica a parcelei si se va insera amonios
racordandu-se atat ca regim de inalfime (P+1E+M) cat si funcliune — locuire — cu zona in care se va edifica.
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