MEMORIU GENERAL

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

1. Introducere:
Date de recunoastere a documentatiei:
Denumirea proiectului : PLAN URBANISTIC DE DETALIU CONSTRUIRE LOCUINT,Z\ UNIFAMILIALA,

REFACERE TIMPREJMUIRE TEREN, AMENAJARI EXTERIOARE

Beneficiar: Cioltea losif si Cioltea Domnica

Amplasament: mun. Cluj-Napoca, str Zborului nr 4, jud. Cluj

Proiect nr: 15 /2023

Proiectant: S.C. PROIECT CONSTREX CONSULTING S.R.L. - arh. Cristina ALBU

Obiectul lucrarii:

Rolul documentatiei este de a detalia si aprofunda conditiile de amplasare a cladirii, dotare
edilitara, circulatii carosabile si pietonale, accese, precum si caracteristicile volumetrice in ceea ce
priveste gradul de ocupare al terenului si regimul de inaltime.

Terenul, aflat in proprietate privata, este situat in municipiul Cluj-Napoca, pe strada Zborului
nr 4, jud. Cluj, in afara zonei de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice.
Documentatia de fata presupune studierea unei parcele de teren in vederea unei locuinte
unifamiliale (C2), precum si Tmprejmuirea terenului, realizarea de amenajadri exterioare in
conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism
nr. 801 din 15.04.2024 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza Extrasului de Carte Funciara nr. 264120
Cluj-Napoca, cu nr. cadastral 264120, al terenului proprietatea privata situat in mun. Cluj-Napoca,
str Zborului nr 4, jud. Cluj.

2. incadrarea in zon3:

Concluzii din documentatii deja elaborate:

in conformitate cu prevederile P.U.G. si Regulamentul de Urbanism al comunei mun. Cluj-
Napoca, amplasamentul este situat astfel:

- partial in U.T.R Lip (Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
periferic) — partea estica a terenului, o suprafata de 1055mp

- partial in U.T.R Ve (Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culuar ecologic) —
partea estica a terenului, o suprafata de 281mp

Surse de documentare:

— Cadru legal pentru intocmire P.U.D.: Legea nr.350/2001 cu modificarile si completarile
ulterioare;

— Indicativ GM 009 —2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic de detaliu”

— Certificat de Urbanism nr. 801 din 15.04.2024emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca

— Plan topografic vizat OCPI

— Studiu Geotehnic

— Extras CF Nr. 264120 - mun. Cluj-Napoca




Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:

Studiu geotehnic

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate. Terenul este plat, fara risc de
alunecare.

Amplasamentul pune o serie de probleme tehnice din cauza capacitatii portante
insuficiente a terenului de fundare, precum si din cauza prezentei la cote mici a apei
subterane. Presiunea conventionala de baza a terenului de fundare este de 100kPa. Nivelul
hidrostatic a fost identificat la adancimea de -2,3 .. - 2,9m fata de CTN. Apa a fost Intalnita si la
cote superioare panzei freatice, sub forma de infiltratii slabe, incepand cu adancimea de -1,5 ..
-1,9m fata de C.T.N.

3. Situatia existenta:

Accesibilitatea la cdile de comunicatie:

Terenul care face obiectul prezentului studiu este accesibil prin intermediul unui drum
public (strada Zborului) care il delimiteaza pe latura sudica.

Aceasta are o latime variabila in dreptul parcelei studiate, intre 8.64 si 9.20, cu un profil
transversal cu cate un fir de circulatie pe sens si trotuare pe ambele laturi.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati:

Parcela, amplasata in comuna pe strada Zborului nr 4, jud. Cluj este proprietatea lui Cioltea
losif si Cioltea Domnica si are o suprafatda de 1336,00 mp, conform situatiei de Carte Funciara
numarul 264120.

Parcela studiata are urmatoarele vecinatati:

- la nord: parcela proprietate privata (nr cad 269371)

— la est: parcelad proprietate privata (nr top 798/1/1/168)

- la sud: drum public de acces (str. Zborului)

- la vest: parceld proprietate privata (nr top 798/1/1/167/2)

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

in prezent pe parceld sunt edificate mai multe constructii: una cu destinatia de locuinta
unifamiliald si regim de Tnaltime parter, inscrisa in cartea funciard cu nr 264120-C1 si 4 anexe cu
regim de inaltime parter si neinscrise in cartea funciara, care se vor demola.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare sau variat,
rezultat al dezvoltarii spontane (cu parcele avand deschiderea la strada de 8 — 18 m, adancimea de
30 — 75 m si suprafata de 250 — 1200 mp) si de regimul de construire izolat sau cuplat, cu cladiri de
locuit de tip traditional, (mai ales case lungi cu latura scurta la strada, asezate in lungul unei laturi a
parcelei), retrase sau nu din aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta decoratiei de tip
eclectic a fatadelor principale).

Destinatia cladirilor:

in prezent pe parceld sunt edificate mai multe constructii: una cu destinatia de locuinta
unifamiliala si regim de Tnaltime parter, inscrisa in cartea funciara cu nr 264120-C1 si 4 anexe cu
regim de inaltime parter si neinscrise in cartea funciara, care se vor demola.

Beneficiarul doreste construirea unei locuinte unifamiliale, precum si refacerea imprejmuirii
terenului, realizarea de amenajari exterioare in conformitate cu Planul Urbanistic General,
Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism nr. 801 din 15.04.2024 emis de Primaria
Municipiului Cluj-Napoca.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:

Parcela, amplasata in jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str Zborului nr 4, este proprietatea privata
a lui Cioltea losif si Cioltea Domnica, si are o suprafata de 1336,00 mp, defalcata astfel:




— 1055mp situat Tn U.T.R Lip (Locuinte cu regim redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de
tip periferic)
— 281mp situat in U.T.R Ve (Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culuar ecologic)

Tn zon3 terenurile sunt propriet&ti particulare.

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate. Terenul este plat, fara risc de
alunecare.

Amplasamentul pune o serie de probleme tehnice din cauza capacitatii portante
insuficiente a terenului de fundare, precum si din cauza prezentei la cote mici a apei
subterane. Presiunea conventionala de baza a terenului de fundare este de 100kPa. Nivelul
hidrostatic a fost identificat la adancimea de -2,3 .. - 2,9m fata de CTN. Apa a fost intalnita si la
cote superioare panzei freatice, sub forma de infiltratii slabe, incepand cu adancimea de -1,5 ..
-1,9m fata de C.T.N.

Adancimea de inghet in zona este de -0.80m.

Parametrii seismici caracteristici zonei

Nu au fost identificate accidente tectonice pe amplasament sau in vecinatatea acestuia.

n ceea ce priveste proiectarea seismicd, Normativul P100/1-2013 indica: o acceleratie a
terenului pentru proiectare ag = 0.10g si o perioada de colt Tc = 0.7sec.

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

in prezent pe parceld sunt edificate mai multe constructii: una cu destinatia de locuinta
unifamiliala si regim de Tnaltime parter, inscrisa Tn cartea funciara cu nr 264120-C1 si 4 anexe cu
regim de indltime parter si neinscrise in cartea funciara, care se vor demola.

Constructia cu destinatia de locuinta unifamiliald si Tnscrisa in cartea funciara cu nr 264120-
C1 este in stare tehnica bund, avand o structura din zidarie portanta din caramida si acoperis tip
sarpanta din lemn.

Constructiile existente de pe parcelele invecinate celei studiate sunt in stare tehnica buna, au
destinatia de locuinte unifamiliale respectiv anexe aferente acestora, cu regim de inaltime redus (P
sau P+E).

Echiparea existenta:

Alimentarea cu apa: in prezent existd o retea de alimentare cu apé pe str. Zborului

Canalizare — menajerd: n zon3 exista retea de canalizare pe str. Zborului

Alimentarea cu caldura: Tn zond nu exist3 retea publicd de termoficare.

Alimentarea cu energie electricd: n prezent existd o retea de alimentare cu energie electrica
pe str. Zborului.

4. Reglementari:

Obiectivele noi solicitate:

Documentatia de fata presupune studierea unei parcele de teren in vederea construirii a
unei locuinte unifamiliale (C2), precum si imprejmuirea terenului, realizarea de amenajari
exterioare in conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism si Certificatul
de Urbanism nr. 801 din 15.04.2024 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza Extrasului de Carte Funciara nr. 264120,
cu nr. cadastral 264120, al terenului cu suprafata de 1336mp, proprietate privata situat in jud. Cluj,
mun. Cluj-Napoca, str Zborului nr 4, jud. Cluj.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Constructia propusa pe parcela studiata va avea destinatia de locuinta unifamiliala, cu
regimul de Tnaltime parter si etaj. Se doreste de asemenea a se realiza lucrari pentru refacerea
imprejmuirii terenului si realizarea de amenajari exterioare.

Se respectda retragerile fata limitele de proprietate si aliniamente impuse conform
regulamentului local de urbanism.




Astfel, se propun urmatoarele retrageri fata de limitele de proprietate ale terenului:
— minim 13.71m fata de limita de proprietate nordica
— minim 8.36m fata de limita de proprietate vestica
— minim 3.27m fata de limita de proprietate sudica
— minim 12.59m fata de limita de proprietate estica

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Constructia propusa se va amplasa pe latura vestica a parcelei, paralel cu limita vestica de
proprietate pentru maximizarea utilizarii curtii care se formeaza intre aceasta si cladirea C1
existenta pe parcela studiata.

Dimensiunile maxime ale cladirii C2 in plan vor fi: 14.47x9.90m. Suprafata construita
rezultatd a acesteia este de 130.75mp iar cea desfasurata este de 228.42mp.

Portiunea vestica de teren aflata in UTR Ve (Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de
culuar ecologic) nu va fi afectata de obiectivul propus pe parcela.

Aleile destinate circulatiei auto si pietonale vor avea un tratament mineral, iar restul
terenului neconstruit va fi amenajat ca si spatiu verde amenajat cu vegetatie tip gazon.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:

in prezent pe parceld sunt edificate mai multe constructii: una cu destinatia de locuinta
unifamilialad si regim de inaltime parter, inscrisa in cartea funciara cu nr 264120-C1 si 4 anexe cu
regim de inaltime parter si neinscrise in cartea funciara, care se vor demola.

Nu se intervine asupra cladirii C1 existenta pe parcela studiata.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Terenul care face obiectul prezentului studiu este accesibil prin intermediul unui drum
public (strada Zborului) care il delimiteaza pe latura sudica.

Aceasta are o latime variabila in dreptul parcelei studiate, intre 8.64 si 9.20, cu un profil
transversal cu cate un fir de circulatie pe sens si trotuare pe ambele laturi.

Se asigura un acces auto si un acces pietonal in incinta.

Asigurarea locurilor de parcare

Se asigura doua locuri de parcare la sol, cate unul pentru fiecare dintre cele doua locuinte
unifamiliale ce vor rezulta pe parcela studiata.

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

Terenul studiat este relativ plat si nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala. Aleile
destinate circulatiei auto si pietonale vor avea un tratament mineral, iar restul terenului neconstruit
va fi amenajat ca si spatiu verde amenajat cu vegetatie tip gazon.

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:

Prin solutia propusa, spatiile verzi organizate pe solul natural reprezinta un procent de
66.18% din suprafata totald a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Profiluri transversale caracteristice:

Terenul care face obiectul prezentului studiu este accesibil prin intermediul unui drum
public (strada Zborului) care il delimiteaza pe latura sudica.

Aceasta are o latime variabila in dreptul parcelei studiate, intre 8.64 si 9.20, cu un profil
transversal cu cate un fir de circulatie pe sens si trotuare pe ambele laturi.

Lucrari necesare de sistematizare verticala:

Terenul studiat este relativ plat si nu sunt necesare lucrari de sistematizare verticala.

Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a

terenurilor)




Se respecta retragerile fata limitele de proprietate si aliniamente impuse conform
regulamentului local de urbanism.
Conform extras CF nr 264120, suprafata terenului studiat este de 1336,00 mp.

SUPRAFATA CONSTRUITA SI DESFASURATA
SPARCELA STUDIATA = 1336.0 mp, conform Extras CF nr 264120, din care:

- TEREN AFERENT U.T.R. Lip: 1055mp
- TEREN AFERENT U.T.R. Ve: 281mp

SUPRAFATA CONSTRUITA EXISTENTA: SCONSTRUITA = 235.0mp
SUPRAFATA CONSTRUITA PROPUSA: SCONSTRUITA = 214.75mp, din care:
- SUPRAFATA CONSTRUITA CORP C1 EXISTENT:  SCONSTRUITA = 84.0mp

- SUPRAFATA CONSTRUITA CORP C2 PROPUS: SCONSTRUITA = 130.75mp

SUPRAFATA DESFASURATA EXISTENTA: SDESFASURATA = 235.0mp
SUPRAFATA DESFASURATA PROPUSA: SDESFASURATA = 312.42mp, din care:
- SUPRAFATA DESFASURATA CORP C1 EXISTENT: SDESFASURATA = 84.0mp

- SUPRAFATA DESFASURATA CORP C2 PROPUS:  SDESEASURATA = 228.42mp

INDICATORI URBANISTICI

P.O.T. Existent: 17.6%

P.O.T. Propus: 16.07%

P.O.T. propus: 20.36% (raportat la suprafata din UTR Lip)
P.O.T. maxim admis conform P.U.G: 35%

C.U.T. existent: 0.18

C.U.T. propus: 0.24

C.U.T. propus: 0.3 (raportat la suprafata din UTR Lip)
C.U.T. maxim admis conform P.U.G: 0.9

REGIM DE INALTIME

REGIM DE INALTIME EXISTENT: P
REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS: P+E
NR LOCURI DE PARCARE EXISTENTE : 0




NR LOCURI DE PARCARE PROPUSE : 2

BILANT Existent Propus
TERITORIAL mp % mp %
1 Zona constructii 235 17.6 214.75 16.07
2 Zona circulatii pietonale si auto 961.5 71.9 237.25 17.75
3 Zona inierbata 139.5 10.5 884 66.18
4 TOTAL 1336 100.0 1336 100.0

Asigurarea utilitatilor (surse, retele racorduri):

Alimentarea cu energie electrica: Obiectivului 1i va fi asiguratd alimentarea cu energie
electrica prin bransament la reteaua existenta in zona, pe strada Zborului.

Alimentarea cu apa: Obiectivului ii va fi asigurata apa potabila prin bransamentul la reteaua
publica de alimentare cu apa existenta in zona, pe strada Zborului.

Igiena evacudrii apelor uzate: Canalizarea apelor uzate menajere se va face prin
bransament la reteaua publica de canalizare de pe strada Zborului.

Asigurarea agentului termic.

De comun acord cu beneficiarul si tindnd cont de caracteristicile termotehnice ale cladirilor,
solutia aleasa pentru realizarea instalatiilor termice este de incalzire cu corpuri radiante cu agent
termic apa calda produs de centralele termice pe combustibil solid amplasata in spatiul tehnic de la
parterul constructiei.

Retele de canalizare ape meteorice: Apele meteorice cazute pe suprafata acoperisului vor fi
colectate si evacuate in sol prin tuburi riflate de drena;.

5. Concluzii:

Documentatia de fata presupune studierea unei parcele de teren in vederea unei locuinte
unifamiliale (C2), precum si Tmprejmuirea terenului, realizarea de amenajadri exterioare in
conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism
nr. 801 din 15.04.2024 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Tntocmit,
arh. Cristina ALBU
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