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CLUJ — NAPOCA, str. Macesului, nr. 19C

I tel./fax 0264-595234, email: arhidom.cluj@yahoo.com
RO91 BRDE 130S V542 8520 1300, BRD Sucursala Cluj

MEMORIU GENERAL
intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr.37/N/08.06.2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice
,GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE S
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU”

1. Introducere:
Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului : P.U.D. PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE EXTINDERE,
ETAJARE, REABILITARE S| MODIFICARI INTERIOARE
LOCUINTA UNIFAMILIALA EXISTENTA, IMPREJMUIRE SI
AMENAJARI EXTERIOARE

Beneficiar: TOTH LORAND si sotia TOTH MIRELA ADINA

Amplasament : loc. Cluj-Napoca, str. Tache lonescu, nr. 51, nr. cad. 273945
Proiect nr.: 1/2024

Data elaborarii: 2024

Proiectant: S.C. ARHIDOM S.R.L.

Obiectul lucrarii:

Documentatie pentru stabilirea elementelor urbanistice in vederea extinderii unei
constructii existente (locuinta) si etajarea acesteia in vederea realizarii unei locuinte unifamiliale cu
regim de inaltime final Sp+P+E, imprejmuire teren, amenajari exterioare si bransamente utilitati in
conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism al Municipiului Cluj-Napoca
si Certificatul de Urbanism nr. 276 din 15.02.2024 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza Extrasului de Carte Funciara nr. 273945,
cu nr. Cad. 273945, al terenului proprietate privata situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Tache
lonescu nr 51.

2. Incadrarea in zon4:

Concluzii din documentatii deja elaborate:

In conformitate cu prevederile PUG si Regulamentului de Urbanism al Municipiului Cluj-
Napoca, amplasamentul este situat Tn intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului
de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Terenul este inclus in UTR Liu- Locuinte
cu regim redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip urban, P.O.T.max 35% si C.U.T. max 0.9.
Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare (cu parcele




generoase, avand deschiderea la strada de 12 — 20 m, adancimea de 30 — 55 m si suprafata de 450
— 1000 mp) si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din
aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta arhitecturii national romantice si a stilului
international).

3. Situatia existenta:

Accesibilitatea la cdile de comunicatie:

Terenul care face obiectul prezentului studiu este amplasat la nord de strada Tache lonescu
si la vest de strada Ariesului. Are acces auto si pietonal existent, care se mentine, direct din strada
Tache lonescu.

Suprafata ocupatad, limite si vecinatdti:

Parcela este proprietatea beneficiarului si are o suprafatd de 297,00 mp, conform situatiei
de Carte Funciara numarul 273945, nr. Cad. 273945.

Parcela studiatd se invecineaza la nord, pe o lungime de 19.27 m si la vest pe o lungime de
16.00 m, cu o parceld proprietate privata apartinand lui Balazs Martin-Mihai si sotia Balazs Maria,
cu nr. Cad. 21534, nr. Top. 3125/2 si o suprafata de 474 mp. Pe aceasta parcela (nr. Cad. 21534) se
afld In prezent o constructie, locuintd unifamiliald, cu regim de indltime subsol, parter, etaj. In
inteles urban, parcela cu nr. Cad. 21534 se analizeaza impreuna cu parcela beneficiarilor pentru
verificarea indicilor urbanistici.

Pe latura sudicd, parcela beneficiarilor se Tnvecineaza cu strada Tache lonescu, pe latura
esticd se Tnvecineaza parceld nr. Cad. 277609 cu o constructie existenta cu regim de Tnaltime
subbol, parter, etaj si mansarda.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Suprafata de teren studiatd prin aceastd documentatie este Tn prezent ocupata de o
constructie existentd, locuinta unifamiliald. Conform extrasului de Carte Funciara nr. 273495,
constructia existentd (casa din caramida pe fundatii din beton) are suprafata construita la sol de 77
mp, are doua niveluri — subsol partial cu destinatia de pivnita si - parter cu urmatoarele functiuni
(2 camere, 1 bucatarie, 1 camara, 1 antreu).

Destinatia clddirilor:

In prezent parcela studiatd este in prezent ocupatd de o constructie existentd, locuintd
unifamiliala. Cladirile din zona parcelei studiate au destinatia de locuinte unifamiliale cu regimul de
indltime maxim S(D)+P+E+M (Er), cu inaltimea maxima de 12m masurata la coama acoperisului sau
la nivelul aticului nivelului retras. Starea tehnica a constructiilor din zona este buna.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:

Terenul este proprietatea particulara a beneficiarului pentru care exista extras de Carte
Funciara nr. 273945, nr. Cad. 273945, respectiv o suprafata de 296,00 mp. Parcela studiata are
acces auto si pietonal direct din strada Tache lonescu, strada publica.

Strada Tache lonescu are un profil existent, care se mentine, de aprox 11.70 m latime care
se imparte astfel — trotuare de 2.15-2.50 m, banda de biciclete, cale de circulatie auto (sens unic),
banda de parcare pe strada.

Tn zon3 terenurile sunt in totalitate proprietdti particulare, exceptand strada Tache lonescu,
strada cu sens unic, care apartine domeniului public.

Parametrii seismici caracteristici zonei
Sub aspect seismic, zona este pasiva. Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona este cea
de grad VI, scard MSK, in conformitate cu STAS 3684-71, amplasamentul apartinand zonei de




intensitate 6, Tn baza SR 11.100/1-93.In ceea ce priveste proiectarea seismicd, normativul P100/1-
2006 indica zona de calcul seismic F, aceasta fiind caracterizata prin a,=0.08g.

Analiza fondului construit existent (indltime, structurd, stare,etc):

Parcela este in prezent ocupata de o constructie existenta, locuintd unifamiliala. Conform
extrasului de Carte Funciard nr. 273495, constructia existenta (casa din caramidad pe fundatii din
beton) are suprafata construita la sol de 77 mp, are doua niveluri — subsol partial cu destinatia de
pivnita si - parter cu urmatoarele functiuni (2 camere, 1 bucatarie, 1 camard, 1 antreu). Starea
peretilor de rezistentd este buna (lucru care reiese din expertiza tehnicd a cladirii existente in
vederea extinderii si mansardarii).

Echiparea existenta:
Pe parceld exista retele edilitare de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, ap3,
canalizare si telefonizare, care se vor folosi Tn continuare.

4. Reglementari:

Obiectivele noi solicitate:

Prin certificatul de urbanism nr.276/15.02.2024, s-a solicitat elaborarea unui plan
urbanistic de detaliu pentru autorizarea executarii lucrarilor de extindere, etajare, reabilitare si
modificari interioare locuintd unifamiliala existentd, imprejmuire si amenajari exterioare.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Constructia va avea regimul de Tnadltime final cu subsol partial, parter si etaj. Ca si
amplasare se respecta pozitionarea existenta a parterului, peste care se va edifica etajarea
propusa. Cladirea existenta este amplasata pe limita de proprietate estica pe toata lungimea ei
(lungime care se pastreaza si prin etajare si extindere). Parterul se extinde cu o suprafatd de 8.47
mp. Pe latura constructiei edificatd pe limita de proprietate estica se va respecta indltimea maxima
de 4.50m la cornisa de la terenul natural. Aceasta retragere este in concordanta cu alineatul 6 din
art 12, cap 3 din Regulamentul local de urbanism.

Forma in plan a cladirii este dreptunghiulara cu urmatoarele dimensiuni maxime: 11.98 x
7.00 m. Suprafata construita propusa este de 85.47mp iar cea desfasurata este de 103.97 mp.

Categoria de importanta a cladirii este "C", cladire de importanta normala si clasa de
importanta a cladirii conform P 100 - 92 este IlI.

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Cladirea nou proiectata va avea destinatia de locuinta unifamiliala cu 1 unitate locativa si va
fi legata arhitectural de constructiile existente in zonad, respectiv va avea acoperis In 2 ape,
invelitoare cu tigld ceramica.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:

In prezent, parcela beneficiarilor este ocupatd de o clddire cu destinatia de locuint3
unifamiliald, cu regim de Tnaltime subsol partial si parter. Se doreste extinderea cladirii existente cu
o suprafata de 8.47 mp in zona parterului si etajarea intregii suprafete de la parter. Se propune o
scard interioara de la parter la etaj, compartimentarile interioare se vor realiza cu caramida de 15
cm si 25 cm grosime, sarpanta se va realiza din lemn ignifugat si Tnvelitoarea din tigla ceramica.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:
Accesul pietonal si auto se va realiza direct din strada Tache lonescu, strada publica cu sens
unic. Profilul actual al strazii Tache lonescu, care se mentine, este de 11.70 m latime totalad cu




trotuare de 2.15-2.50 m, banda de biciclete de 1.40 m, banda de circulatie auto cu latime de 3.35
m si banda de parcare pe strada cu latime de 2.30m.

Se va asigura stationarea autovehiculelor doar in interiorul parcelei beneficiarului, pe
locurile de parcare propuse. Se propun, in total, 2 locuri de parcare in incinta.

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

Realizarea extinderii nu aduce modificari de relief a terenului existent (terenul este plat,
fara diferente semnificative de nivel). Interventiile asupra terenului sunt minimale.

Conditii de instruire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta:
Nu este cazul, zona fiind in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
urbanistice.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata curtilor vizibile din circulatiile publice si se
va limita in curti ponderea suprafetei mineralizate. Spatiul verde dintre cladiri si aliniament va fi
tratat peisagistic, inierbat si plantat cu arbori si/sau flori ornamentale.

Pentru realizarea imprejmuirilor se va tine seama de imprejmuirile existente. Pe lateral
gardurile vor fi opace in cazul invecinarii cu locuinte sau cu alte activitati, iar Tn cazul invecinarii cu
spatii plantate, gardurile vor fi transparente sau semiopace.

Profiluri transversale caracteristice:

Accesul pietonal si auto se va realiza direct din strada Tache lonescu, strada publica cu sens
unic. Profilul actual al strazii Tache lonescu, care se mentine, este de 11.70 m latime totalad cu
trotuare de 2.15-2.50 m, banda de biciclete de 1.40 m, banda de circulatie auto cu latime de 3.35
m si banda de parcare pe strada cu latime de 2.30m.

Se va asigura stationarea autovehiculelor doar in interiorul parcelei beneficiarului, pe locurile de
parcare propuse. Se propun, in total, 2 locuri de parcare in incinta.

Lucrdri necesare de sistematizare verticald:
Realizarea extinderii nu aduce modificari de relief a terenului existent (terenul este plat,
fara diferente semnificative de nivel). Interventiile asupra terenului sunt minimale.

Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor) Constructia rezultata prin extindere si mansardare va avea regimul de naltime final cu
subsol partial, parter si etaj si se va amplasa conform planului de situatie propus prezentat anexa
la dosar.Terenul este utilizat in limitele prevazute conform Regulamentului General de Urbanism
(locuinte, terase, alei).




Bilant teritorial
parcela in inteles urban

Bilant teritorial parcela 273945 mp %
Suprafata totala parcela 296 100
Suprafata construita existenta 77.00 | 26.01
Suprafata construita propusa 85.47 | 25.87
Suprafata constr. extindere propusa gdA7| 286
Suprafata constr. subsol existenta 18.50
Suprafata constr. subsol propusa 18.50
Suprafata desfasurata existenta 95 50
Suprafata desfasurata propusa 103.97
Regim de inaltime existent Sp+P
Regim de inaltime propus Sp+P+E
Mr de apartamente existent 1

Mr de apartamente propus 1

Mr locuri de parcare existent 1

Mr locuri de parcare propus 2
Suprafata circ. pietonale existent 18.81 6.35
Suprafata circ. pietonale propus 2202 743
Suprafata circ.auto existent 12.50 422
Suprafata circ.auto propus 61.59 | 20.80
S. sp. vera pe sol natural exastent 187.69 | §3.40
S. sp. verz pe sol natural propus 126.92 | 4287
S. gradina de fatada 59.20 100
S. sp. verz gradina de fatada existent | 4623 | 77.63
S. sp. verz gradina de fatada propus 3815 | 6444

parcela cad 273945 + cad 21534 mp %
Suprafatatotala parcela 770 100
Suprafata parcela 273945 296
Suprafata parcela 21534 474
Suprafata construita exis tenta 157.85 | 20.50
Suprafata construita existenta 273945 77.00
Suprafata construita existenta 21534 | 80.85
Suprafata construita propusa 166.32 | 21.60
Suprafata construita propusa 273945 | §5.47
Suprafata construita propusa 21534 | 80.85
Suprafata desfasurata existenta 338.05
Suprafata desfasurata existenta 273945 95.50
Suprafata desfasurata existenta 21534 | 242.55
Suprafata desfasurata propusa 346.52
Suprafata desfasurata propusa 273945 | 103.97
Suprafata desfasurata propusa 21534 | 24255
Suprafata s patii verzi existent 394.05| 51.47
sp. verzi pe sol natural existent 27394 5| 187.69
sp. verzi pe sol natural existent 21534 | 206.36
Suprafata s patii verzi propus 333.28 | 43.28
sp. verz pe sol natural propus 273945 | 126.92
sp. verz pe sol natural propus 21534 | 206.36
P.O.T.
existent 20.50
propus 21.60
C.U.T.
existent 043
propus 0.45

Asigurarea utilitatilor (surse, retele racorduri):

Zona are echipare edilitara cu reteaua de electricitate, apa, canalizare, telefonizare si de
gaz, retele care se vor folosi in continuare si pentru extindere.
Se va asigura n mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice prin rigole si

realizarea de trotuare etanse.

Se interzice dispunerea antenelor tv satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomanda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV.

5. Concluzii:

Documentatia s-a intocmit pentru stabilirea elementelor urbanistice in vederea extinderii,
etajdrii, reabilitarii si modificdri interioare locuinta existentd, Tmprejmuire teren, amenajari
exterioare si bransamente utilitati In conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de
Urbanism al Municipiului Cluj-Napoca si Certificatul de Urbanism nr. 276 din 15.02.2024 emis de
Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Tntocmit,

arh.urb. Nicoleta Micu
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