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MEMORIU JUSTIFICATIV

pentru Planul Urbanistic de Detaliu

CONSTRUIRE CASA INDIVIDUALA

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

B Denumirea proiectului:
Lucrarea P.U.D. ,,CONSTRUIRE CASA INDIVIDUALA"”, cu amplasamentul in intravilanul

Municipiului Campia Turzii, strada Regina Maria, nr. 4, judetul Cluj, s-a realizat la cererea
beneficiarului care, potrivit cadrului continut cuprins in ,,Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic de Detaliu”, indicativ GM 009-2000, are obligatia prezentarii
unei documentatii in faza P.U.D.

m Initiator proiect (beneficiar):
CSISZER LORAND si CSISZER IOANA, cu domiciliul in Mun. Turda, str. Fagariste, nr. 21, ,

judetul Cluj.

m Elaborator proiect (proiectant general, subproiectanti, colaboratori):
S.C. AM ARCHITEAM S.R.L., cu sediul in Mun. Alba Iulia, str. Aron Pumnul, nr. 4, judetul

Alba, C.U.I. 37743969, nr. de ordine in reg. com.: J1/740/13.06.2017, administratori: Marginean
Amalia Mihaela, tel. 0740 994 932 si Marginean Andrei, tel. 0740 175 195.
Proiectanti: arh. Marginean Andrei

arh. Marginean Amalia Mihaela

EH Data elaborarii:
Martie 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Documentatia s-a realizat la cererea beneficiarului, care are, conform Certificatului de
Urbanism nr. 52 din 10.03.2017, eliberat de Primaria Municipiului Campia Turzii, obligatia de a
elabora un Plan Urbanistic de Detaliu pentru terenul in studiu.

Obiectul prezentului plan este de a defini din punct de vedere al reglementarilor urbanistice,
cadrul in care se va inscrie construirea unei locuinte individuale pe terenului aflat in intravilanul
Municipiului Campia Turzii, pe strada Regina Maria, nr. 4, judetul Cluj.

Planul Urbanistic de Detaliu aprobat este necesar pentru etapa urmatoare si anume
elaborarea documentatiei tehnice pentru obtinerea autorizatiei de constructie (faza D.T.A.C.), in
baza cdreia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate
m Situarea obiectivului in_cadrul localitatii
subzonei in care acesta este inclus
Terenul pe care se doreste realizarea investiei este situat in intravilanul Municipiului Cadmpia
Turzii, pe strada Regina Maria, nr. 4, judetul Cluj, in zona Lmup, subzona locuintelor P, P+2E de tip
urban, fiind aflat in proprietatea privata a beneficiarului Csiszer Lorand si a sotiei, Csiszer Ioana.
Terenul are o forma regulata, dreptunghiulara, fiind in prezent lipsit de constructii. Conform
extrasului C.F. nr. 53915 Campia Turzii, nr. cad./ nr. topo. 53915, suprafata terenului este de 412 mp
si are categoria actuala de folosinta ,,arabil”.
Parcela este situatd intr-o zona pentru locuinte de tip urban, notata in P.U.Z.-ul aprobat cu
H.C.L. nr. 67/2008 cu Lmup.

B Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona/subzona/

ansamblul care include obiectivul studiat
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Nu este cazul.

B Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/aprobate
anterior

Extras din R.L.U. P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 67/2008
Lmup - SUBZONA DE LOCUINTE P, P+2E DE TIP URBAN

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
e case de locuit individuale sau cuplate;
e sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi mici, proiectare, cercetare,
expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;
e servicii sociale, colective si personale;
e restaurante, cofetarii, cafenele, etc.;
e gradinite pentru copii;
e loisir si sport in spatii acoperite.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e se admite conversia locuintelor in alte functiuni cu conditia mentinerii acestei functiuni in
minim 30% din ADC pentru fiecare optiune.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

e activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

e depozitari de materiale refolosibile;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane;

e cresterea animalelor pentru subzistenta;

e depozitarea pentru vadnzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice
sau din institutiile publice;

e autobaze si statii de intretinere auto;

e orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice (a se vede si prevederile
Codului Civil).

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
e in cazul constructiilor publice dispuse izolat terenul minim este de 500 mp cu un front la
strada de minim 15,00 metri.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
e se respecta aliniamentele prevazute in R.L.U. Cd&mpia Turzii;
e se prevede un aliniament de minim 5,00 metri fatd de limita de proprietate la strazile
George Enescu si la strada Viitorului, precum si la strada nou conformata propusd pentru
realizare.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FA,T/‘\J DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
e cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage in raport cu limitele laterale libere ale parcelei
cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 m;
e retragerea in raport cu limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din indltimea la
cornisd a cladirii celei mai inalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai
putin de 5,00 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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cladirile vor respecta intre ele distante egale cu media inaltimii fronturilor opuse, dar nu mai
putin de 3,00 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

profilele stradale vor asigura circulatia autovehiculelor cu gabarit mare pentru colectare
deseuri, interventie pompieri, salvare, etc.;

nu se admit fundaturi mai mari de 25 m fatad de zona de manevra/intoarcere inclusiv pentru
autovehiculele cu gabarit mare pentru colectare deteuri, interventie pompieri, salvare, etc.;
se va asigura accesul in spatiile publice a persoanelor handicapate sau cu dificultati de
deplasare.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

stationarea autovehicolelor se va admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice, fie in parcaje amenajate la sol, fie in garaje subterane ale cladirilor;

se vor respecta limitele si numarul locurilor de parcare normate, in conformitate cu
Normativul departamental pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane
(indicativ P132-93) si H.G. 525 art. 18b.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

inaltimea constructiilor va fi P, P+2E.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
invecinate ca arhitectura si finisaje;

aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni, dar cu
conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tind seama de rolul social al
strazilor comerciale, de paricularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura
cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate;

garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si arhitectura cu
cladirea principala;

finisajele utilizate vor fi in general materiale naturale cum ar fi lemnul, piatra, zugraveli de
var, tigla arsa si alte asemenea;

se interzice folosirea asbocimentului si a tablei strélucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, garajelor si anexelor.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si se
recomandda evitarea dispunerii vizibile a cablurilor CATV;

se va acorda o aentie deosebitd captdarii si evacudrii rapide a apelor pluviale, fie prin canale
deschise pereiate sau drenuri sau in final canalizare separata de cea menajera, cu deversare
direct in Aries.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

spatiile libere din circulatia publica vor fi tratate ca gradini de fatada;

se recomanda ca minim 75% din terasele neutilizabile si 10% din terasele utilizabile ale
constructiilor sa fie amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea microclimatului si a imaginii
oferite catre cladirile invecinate si circulatiile publice de pe dealurile inconjuratoare;

spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda, terenuri de sport etc., vor fi
Inierbate si plantate cu arbusti decorativi si un arbore la 100 mp.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
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e se recomandd separarea terenurilor echipamentelor publice si bisericilor cu garduri
transparente de maxim 2,20 metri si minim 1,80 inaltime, din care 0,30 metri soclu opac,
dublate de gard viu.

SECTIUNEA III: POSIBILIT/T,TI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
e POT maxim = 35 %.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
e CUT maxim = 0,9.

Extras din Certificatul de Urbanism nr. 52 din 10.03.2017 emis de Primaria Municipiului Campia
Turzii

1. Regimul juridic
e terenul este situat in intravilanul Municipiului Campia Turzii, conform P.U.G. aprobat, este
proprietate particulara si are suprafata de 412 mp.

2. Regimul economic
e terenul se afla conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 67/2008 in zona Lmup, subzona
locuinte P - P+2E tip urban propusa, P.O.T.max.= 35%, C.U.T.max.=0,9.

3. Regimul tehnic
e pe teren se propune construirea unei case individuale avdnd un regim de inadltime parter,
care potrivit P.U.Z. aprobat se poate realiza la 5,00 m fatd de limita stradala, iar fatd de
limitele laterale si posterioare se vor respecta conditiile referitoare la vecinatati si vizibilitate
prevazute de Codul Civil.

2.2. Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu PUD-ul

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

o aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (construirea unei case individuale cu
regimul de indltime Sp+P);

o amenajarea terenului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

o procentul maxim de ocupare a terenului si coeficientul maxim de utilizare a terenului
(conform R.L.U. aferent P.U.G. Mun. Campia Turzii in vigoare si a P.U.Z.-ului aprobat cu
H.C.L. nr. 67/2008, P.O.T.max.= 35 % si C.U.T.max.= 0,9);

o regimul maxim de inaltime admis prin P.U.Z.= P+2E;

o realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii a localitatii Campia Turzii (accesul la strada
Regina Maria).

Conform P.U.G.-ului Municipiului Campia Turzii aprobat cu H.C.L. Campia Turzii nr. 119/2012
si @ P.U.Z.-ului aprobat cu H.C.L. nr. 67/2008, terenul are destinatia de ,,zona Lmup, subzona
locuintelor P, P+2E de tip urban”, trupul de intravilan fiind notat cu Lmup. Functiunea dominanta a
zonei studiate este locuirea.

Din punct de vedere functional, noile constructii se incadreaza in reglementarile P.U.G.-ului
Municipiului Campia Turzii in vigoare, cat si in reglementarile urbanistice ale P.U.Z.-ului aprobat cu
H.C.L. nr. 67/2008.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitate la cdile de comunicatie
Accesul principal in zona se face din strada George Enescu.
Terenul are acces direct pe latura sud-estica la un drum public de importanta locala si este
situat la o distanta de aproximativ 545 m de intersectia cu DN15 / E60 si la 1,70 km fata de sediul
Primariei Municipiului Campia Turzii, distantd masurata pe partea carosabila a drumului.
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Accesul carosabil si pietonal pe parcela se face direct din strada Regina Maria, de pe latura
sud-estica a parcelei.
Terenul are o deschidere de 25 m la strada.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati
Parcela are suprafata de 412 mp si forma regulata, dreptunghiulara, cu laturi de:

o 16,49 m (N-E)
25,00 m (N-V)
25,00 m (S-E)
16,49 m (S-V)
Conform extrasului C.F. nr. 53915 Campia Turzii, nr. cad./ nr. topo. 53915, suprafata terenului
este de 412 mp si are categoria actuala de folosinta ,,arabil”. Terenul este proprietatea privata a
sotilor Csiszer Lorand si Csiszer Ioana, care are, conform extrasului C.F. nr. 53915 Campia Turzii,
urmatoarele inscrieri privitoare la dreptul de proprietate: intabulare, drept de proprietate, cu titlu
de drept cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.
Terenul este liber de constructii.
Vecinatatile terenului sunt:
o la nord-est: proprietatea privata a lui Ghejan Vasile Grigore;
o la nord-vest: proprietatea privata a lui Marginean Angela;
o la sud-est: domeniul public de interes local - strada Regina Maria, cu un profil de 9,00 m
conform P.U.Z.-ului aprobat cu H.C.L. nr. 67/2008 (strada identificata cu nr.cad. 53835 si
nr.cad. 50317);
o la sud-vest: proprietatea privata a sotilor Onea Marius Cristian si Onea Oana Monica.
Pe terenurile din imediata vecinatate a parcelei exista mai multe constructii:
o In partea de nord-est exista o locuintd ce are regimul de inaltime Sp+P+M, care este
amplasata la distanta de 3,00 m fata de limita de proprietate;
o 1n partea de sud-vest exista o locuinta ce are regimul de indltime S+P+1E, care este
amplasata la distanta de 3,00 m fata de limita de proprietate.
Regimul de indltime al constructiilor existente in zona este de maxim S+P+1E.

e}

o

[e]

7/15



S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.L. 37743969

Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017

Str. Aron Pumnul, nr. 4, Alba Iulia, jud. Alba, Romania
Tel: 0740 175 195, e-mail: andrei@atelieram.ro

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad. 52493

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad. 52492

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad. 52491

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad 52496

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad. 52495

PROPRIETATE PRIVATA
Nr.cad 52494

n Lmup
: PROPRIETATE PRIVATA
MARGINEAN ANGELA
[ e 2 Nr.cad 53848
- = i 2500
Lmup { 3"“{ Lmup Lmup
PROPRIETATE PRIVATA | CSISZER LORAND, PROPRIETATE,
ONEA MARIUS CRISTIAN, I CSISZER IOANA PRIVATA
ONEA OANA MONICA Suprafata teren =412 mp GHEJAN
MNr.cad. 54020 ] | CFar. 53915 Cémpia Turzii, VASILE
Nr.cad 53915 GRIGORE
e T [ _i T T, el T T _Nr.cadTSESM i
z ® : ®
| Nr.cad 53835 g —— “cad_ 53833 Nr.cad 53835 | —
: = = pietunalpepim:&:iﬁ CCr = :
T Nr.cad. 50317 @  DOMENIUPUBLIC- STR REGINA MARIA 9 Nr.cad 50317 ™
] l | Nr.cad 50317 ‘ ]
3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Terenul este liber de constructii.
BILANT TERITORIAL EXISTENT
UTILIZARE TEREN EXISTENT EXISTENT
(mp) (%)
Suprafata teren arabil intravilan 412 100
TOTAL 412 100

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic
Din punct de vedere urbanistic, zona studiata are un caracter specific zonelor urbane, fiind

relativ destructurata si dezvoltata pe un parcelar cu plan prestabilit, de-a lungul principalelor cai de
circulatie.

In ceea ce priveste arhitectura, constructiile din arealul de studiu nu prezintd valoare
arhitecturala sau istorica, zona nefiind definita de nici o tipologie sau vre-un fel de specific
arhitectural si cuprinde numeroase volumetrii, care variaza in functie de activitatile adapostite.

Functiunile prezente in zona se inscriu intr-o paleta mixta, regasindu-se in arealele
invecinate de la functiuni de locuire, pdna la anexe gospodaresti sau spatii comerciale de mici
dimensiuni.

B Destinatia cladirilor
Terenul studiat este liber de constructii. Prin proiect se urmareste realizarea unei locuinte
individuale, ce va avea regimul de indltime subsol partial + parter.

3.5. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

fntreaga parcela cu suprafata de 412 mp care face obiectul P.U.D.-ului se afla in proprietatea
privata a sotilor Csiszer Lorand si Csiszer Ioana.

Parcela se invecineaza cu alte proprietati private pe laturile de nord, est si vest, iar pe latura
de sud-est este delimitata de domeniu public de interes local si anume, de strada Regina Maria
(strada identificata cu nr.cad. 53835 si nr.cad. 50317).

Conform P.U.Z.-ului aprobat cu H.C.L. nr. 67/2008, strada Regina Maria are un profil de 9,00
m, din care 7,00 m carosabil si doua trotuare de 1,00 m latime.

3.6. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
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Hidrografia si_hidrogeologia amplasamentului: Cel mai important curs de apa din zona este Raul
Aries, care impreuna cu o serie de afluenti locali, dreneaza intraga retea hidrografica, cu caracter
permanent si/sau semipermanent-torential.

Apele subterane prezinta fata de elementele de beton si/sau beton armat ale constructiilor
cu care vin in contact, un posibil caracter agresiv, general acid si/sau sulfatic de intensitate foarte
slaba.

In cazul de fatd, in conditiile de fundare preconizate se considerd cd apele subterane din
cadrul amplasamentului nu vor afecta, permanent sau secvential, fundatiile obiectivului proiectat si
nici zonele cu regim de subsol/demisol. Subsolurile, respectiv demisolurile In cauza, se vor
hidroizola contra apelor de infiltratie si vor fi prevazute cu pardoseli din beton si racorduri la
canalizare.

Morfologia amplasamentului: Municipiul Campia Turzii si implicit si terenul studiat se incadreaza in
extremitatea nordica a culoarului depresionar Alba Iulia - Turda, ca segment al culoarului
depresionar al Muresului care, local face separatia dintre dealurile si podisul Mahaceni si campia
Transilnvaniei. Amplasamentul se incadreaza in zona de albie majora/lunca - terasa inferioara de
lunca larg dezvoltata pe partea dreapta a Raului Aries, in amonte de confluenta cu Raul Mures.

Terenul prezinta o suprafata cvasi-plana si usor sub-orizontald, cu un grad bun de stabilitate
generald si locala.

Seismicitatea: In conformitate cu prevederile Codului de proiectare seismicd, indicativ P100-
1/2013, amplasamentul studiat prin P.U.D. se caracterizeaza prin valoarea ag = 0,10 g (valoarea de
varf a acceleratiei terenului pentru proiectare — pentru cutremure avand intervalul de recurenta IMR
= 225 de ani si 20% probabilitate de depasire in 50 de ani), iar din punctul de vedere al perioadei
de control a aspectului de raspuns (perioada de colt), valoarea caracteristica este Tc = 0,7 sec.

Adéancimea de inghet: Adédncimea de inghet in zona amplasamentului studiat este de circa 0,80m-
0,90m de la nivelul Ts/Tn actual, valorile prezentate referindu-se la situarile intravilane/extravilane.

Stratul de fundare: Stratul superficial este constituit din argile prafoase si/sau nisipuri argiloase-
prafoase, cafenii-galbui la cenusii-verzui, plastic consistente la plastic vartoase.

Adéncimea de fundare: Adancimea de fundare se va preciza de catre proiectantul de rezistenta. Din
punct de vedere geotehnic se impune realizarea unei adancimi de fundare de minim 0,90m-1,00m
de la nivelul Ts/Tn actual, ce asigura adancimea minima de inghet conform STAS 6054/84, cu
asigurarea simultana a adancimii de fundare minima-constructiva, de cca. 0,40m-0,50m sub nivelul
pardoselii zonelor cu regim de subsol/demisol.

Capacitatea portantd: In conformitate cu prevederile STAS 3300/2-85, anexa B, pentru fundatii
avand latimea talpii B=1,00m si adancimea de fundare Df=2,00m de la nivelul terenului
sistematizat, valoarea presiunii conventionale de baza este P conv.= 290 kPa.

Categoria geotehnica: Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizatd prin risc
geotehnic redus.

In prezent pe parceld nu existd constructii.
Fondul construit din vecinatate este in stare buna.
Regimul de inaltime al constructiilor existente in zond este de maxim S+P+1E.

3.8. Echiparea edilitara existenta
In zona exista urmatoarele retele edilitare:

o energie electrica,

o alimentare cu gaze naturale,
o alimentare cu ap3,

o canalizare.

9/15



S.C. AM ARCHITEAM S.R.L.

C.U.L. 37743969

Nr. Reg. Com. J1/740/13.06.2017

Str. Aron Pumnul, nr. 4, Alba Iulia, jud. Alba, Romania
Tel: 0740 175 195, e-mail: andrei@atelieram.ro

4. REGLEMENTARI
4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Tema-program impusa de beneficiar are ca obiectiv realizarea unei locuinte individuale, ce va
avea regimul de indltime subsol partial + parter.

Planul Urbanistic de Detaliu este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice
in baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Casa propusa va fi amplasata astfel incat sa asigure conditiile necesare pentru desfasurarea
activitatilor propuse si sa deserveasca optim nevoile beneficiarului, fiind in concordanta cu tema de
proiectare.

Amplasarea constructiei in interiorul parcelei se face conform plansei cu propunerea, notata
ca plansa ,,U.04 - Reglementari urbanistice”, atasata documentatiei.

Prin Planul Urbanistic de Detaliu se propune realizarea unei locuinte individuale, ce va avea
regimul de indltime subsol partial + parter.

Locuinta va fi amplasata paralel cu laturile terenului, la distanta de:

o 0,99 m fata de limita din nord-vest;

3,00 m fata de limita din nord-est;
8,55 m fata de limita din sud-vest;

o 5,00 m fata de limita din sud-est.

Cea mai apropiata constructie din vecindtate este o locuinta individuald cu regimul de
inaltime Sp+P+M, ce se afla la in partea de nord-est a terenului studiat prin P.U.D., la o distanta de
aproximativ 6,00 m fata de garaj si la 10,00 m fata de locuinta propriu-zisa.

Alinierea constructiei fata de strada Regina Maria va fi la distanta de 5,00 m de la limita
stradala.

Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile
vecine:

o cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage in raport cu limitele laterale libere ale

parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 m;

o fata de limitele laterale si posterioare se vor respecta conditiile referitoare la vecinatati si

vizibilitate prevazute de Codul Civil si normele PSI in vigoare.

Amplasarea locuintei propuse prin P.U.D. in interiorul parcelei se va face respectand Ordinul
nr. 119/2014 privind Normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
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Prin proiect se propune realizarea unei locuinte individuale, ce va avea regimul de inaltime
subsol partial + parter, cu o inaltime maxima de 7,25 m la coama si 3,65 m la streasina.

Locuinta propusa va avea o suprafata construitd de 142 mp si o suprafata construitad
desfasurata de 172 mp.

Pe latura de sud-vest a cladirii se va amenaja o terasa neacoperitd, de pe care se va putea
accede direct in bucatarie si in living. Cota de calcare +0,00 a pardoselii finite de la nivelul
parterului este la 75 cm deasupra terenului sistematizat.

In incintd se vor amenaja doud locuri de parcare, ce vor fi amplasate la distanta de 5,00 m
fata de ferestrele camerelor de locuit.

Documentatia de arhitectura intocmita in paralel cu prezentul P.U.D. cuprinde solutii pentru
amplasarea si executarea locuintei. Casa va fi realizata din zidarie de caramida portanta cu samburi
si centuri de beton armat, ce descarca pe fundatii continue din beton armat. Acoperisul va fi de tip
sarpanta, in patru ape, cu panta de 30°, iar invelitoarea va fi din tigld ceramica.

Zidaria va fi tencuitd si vopsita cu lavabila pentru exterior, de culoare alba sau in noante
calde, de exemplu bej.

Accesul la viitoarea constructie se va face din strada Regina Maria, pe o alee carosabila cu
latimea de 3,00 m.

Accesul principal in locuinta se va face prin partea de sud-est a constructiei, pe o alee
pietonald de 1,50 m latime. De jur-imprejurul constructiei se va realiza un trotuar cu latimea
minima de 0,60 m. Accesul in subsol se va face din exterior, pe o scara amenajata in partea de
sud-vest a cladirii.

Restul terenului va fi amenajat cu vegetatie de talie medie si/sau mare, recomandat fiind
utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti, precum si cu alte amenajari, dotari si servicii impuse
de necesitatile investitiei.

4.3. Capacitatea, suprafata construita si suprafata desfasurata
Prin Planul Urbanistic de Detaliu se propune realizarea unei locuinte individuale, ce va avea
regimul de inaltime subsol partial + parter.
Locuinta individuala va avea amenajate urmatoarele incaperi:
« la subsol: o pivnit3,
« la parter: un hol precedat de un vestibul, bucataria, livingul, un spatiu de depozitare,
doua bai, doua dormitoare si un dressing.
In3ltimea liberd a inc&perilor va fi de minim 2,60 m.
Indicatorii propusi pentru noua cladire sunt:
o Suprafata construitd propusa = 142 mp
o Suprafata construitd desfasurata propusa = 172 mp
o In3ltimea maxima propusi la streasind = 3,65 m (indltimea m&suratd in punctul cel mai
inalt fata de cota terenului sistematizat)
o In3ltimea maxim3 propusd coamd = 7,25 m (indltimea masuratd in punctul cel mai inalt
fata de cota terenului sistematizat).

constructiile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a
incendiilor etc.

Constructia propusa prin P.U.D. va avea o volumetrie simpla de paralelipiped dreptunghic, cu
sarpanta realizata in patru ape, cu panta de 30° si invelitoarea din tigla ceramica.

Zidaria va fi tencuitd si vopsita cu lavabila pentru exterior, de culoare alba sau in noante
calde, de exemplu bej. Locuinta va fi prevazuta cu sisteme de preluare a apelor pluviale, formate
din jgheaburi si burlane.

Distanta propusa fata de constructiile existente pe parcelele invecinate:
Cea mai apropiata constructie din vecinatate este o locuintd individuala cu regimul de
inaltime Sp+P+M, ce se afla la In partea de nord-est a terenului studiat prin P.U.D., la o distanta de
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aproximativ 6,00 m fata de garaj si la 10,00 m fata de locuinta propriu-zisa.

Accesul auto si accesul pietonal pe parceld se vor realiza direct din strada Regina Maria, situata
adiacent parcelei pe latura de sud-est.

Accesul carosabil pe parcela se va face pe o alee carosabila cu latimea de 3,00 m.

Accesul principal in locuinta se va face prin partea de sud-est a constructiei, pe o alee
pietonala de 1,50 m latime. De jur-imprejurul constructiei se va realiza un trotuar cu latimea
minima de 0,60 m. Accesul in subsol se va face din exterior, pe o scarda amenajata in partea de sud-
vest a cladirii.

In incintd se vor amenaja doud locuri de parcare, ce vor fi amplasate la distanta de 5,00 m
fata de ferestrele camerelor de locuit.

Accesul utilajelor de stingere a incendiilor se va putea realiza direct din drumul public situat
adiacent parcelei pe latura de sud-est (strada Regina Maria) pe o alee carosabila, lata de 3,00 m.

B Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Circulatia majora in zona se realizeaza prin intermediul DN15/E60.

In paralel cu DN15/E60 se desfisoard strada George Enescu, stradd are rol de drum colector.

Strada Regina Maria, din care se face accesul la parcela studiata prin P.U.D., se intersecteaza
cu strada George Enescu la o distanta de aproximativ 80 m.

Accesele in incinta, atat cel auto cat si cel pietonal, se vor face de pe latura de sud-est a
parcelei, direct din strada Regina Maria. Conform P.U.Z.-ului aprobat cu H.C.L. nr. 67/2008, strada
Regina Maria are un profil de 9,00 m, din care 7,00 m carosabil si doua trotuare de 1,00 m latime.

In partea de sud-vest a parcelei va exista o zond carosabild pe care se vor amenaja inclusiv
doua locuri de parcare. Aleea carosabila va avea latimea de 3,00 m.

Accesul principal in locuinta se va face prin partea de sud-est a constructiei, pe o alee
pietonala de 1,50 m latime. De jur-imprejurul constructiei se va realiza un trotuar cu latimea
minima de 0,60 m. Accesul in subsol se va face din exterior, pe o scarda amenajata in partea de sud-
vest a cladirii.

m Profiluri transversale caracteristice
Profilul transversal caracteristic strazii Regina Maria, din care se realizeaza accesul pe lot
este:

if
LOCUINTA P, P+2E
(regim maxim de Tnéltime admis prin P.UZ. aprobat prin H.C.L. nr. 87/2008)

LOCUINTA P, P+2E
(regim maxim de Tnéltime admis prin P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 87/2008)

N—
e |
o~ . =

ALINIEREA PROPRIETATE TROTUAR CIRCULATIE CAROSABILA TROTUAR PROPRIETATE ALINIEREA
CONSTRUCTIILOR PRIVATA (Str. Regina Maria) PRIVATA.  CONSTRUCTIILOR
FATA DE STRADA FATA DE STRADA

(retragere minima 5,00m) ~1m m 1m-+ (retragere minima 5,00m)
9m
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solutiilor de organizare la relieful zonei

Terenul este amplasat in intravilan si nu prezinta caracteristici deosebite sau valoroase in
ceea ce priveste cadrul natural. De asemenea, terenul este aproape plat, astfel, constructia propusa
nu trebuie sa se adapteze la panta terenului.

Prin propunere se va delimita in incintd o suprafata de 128 mp de spatii verzi amenajate
minimal cu arbori si arbusti de talie medie si/sau mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale,
care sa deserveasca parcela.

B Solutii

Impactul interventiei asupra mediului va fi unul mic, reprezentat de aparitia unei cladiri noi
in zona.

Functiunea propusa nu reprezintd o sursa de poluare, constand doar dintr-o locuinta
individuala, cu regim mic de inadltime (subsol partial si parter).

Interventiile propuse prin P.U.D. nu pericliteaza in nici un fel arealul, producerea unor riscuri
naturale fiind inexistente.

Locuinta va fi racordatd la retelele edilitare existente in zond. Incdlzirea spatiilor interioare se
va face prin intermediul unei centrale termice, care va functiona pe baza de combustibil solid (lemn
sau pellet) sau combustibil gazos, in functie de alegerea beneficiarului (in zona exista retea de
alimentare cu gaze naturale).

Atat in cadrul lucrarilor de construire a obiectivelor cat si in faza de exploatare, nu sunt
folosite sau depozitate materiale care sa prezinte risc de poluare a solului. Materialele folosite in
faza de constructie, considerate surse potentiale de poluare ale solului, vor fi amplasate in locuri
special amenajate pentru a evita chiar si poluarile accidentale ale solului.

Parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu exterior destinat colectarii selective a
deseurilor menajere, dimensionat pentru a permite colectarea selectivd a deseurilor. in functie de
natura deseurilor generate prin activitatea desfasuratd, se vor asigura spatii amenajate
corespunzator pentru fiecare tip de deseu special, conform normelor in vigoare.

Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale privind
gestionarea zgomotului ambiental si vibratiile. Functiunea propusa nu este generatoare de
zgomot/vibratii si nu necesitd planuri de actiune speciale.

B Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Nivelul redus de complexitate al proiectului si suprafata construitd propusa redusa limiteaza
amenajarea sau dezvoltarea de spatii verzi de mari dimensiuni.
Conform propunerii, terenul va fi ocupat in procent de 31,07% de spatii verzi amenajate
minimal cu arbori si arbusti de talie medie si/sau mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale,
care sa deserveasca functiunea de locuire.

B Lucrari necesare de sistematizare verticala
Nu este cazul.

Prin proiect se propune realizarea unei locuinte individuale, ce va avea regimul de indltime
subsol partial + parter, cu o inaltime maxima de 7,25 m la coama si 3,65 m la streasina. Locuinta
propusa va avea o suprafata construita de 142 mp si o suprafata construita desfasurata de 172 mp.

Cladirea va fi amplasata paralel cu laturile terenului, la distanta de:

o 0,99 m fata de limita din nord-vest;

o 3,00 m fata de limita din nord-est;

o 8,55 m fata de limita din sud-vest;

o 5,00 m fata de limita din sud-est.

Alinierea constructiei fatd de strada Regina Maria va fi la distanta de 5,00 m de la limita
stradala.

Se vor respecta urmatoarele retrageri si distante minime obligatorii fata de proprietatile
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vecine:

o cladirile vor fi dispuse izolat si se vor retrage in raport cu limitele laterale libere ale
parcelei cu minim jumatate din inaltimea la cornisa, dar nu mai putin de 3,00 m;
o fata de limitele laterale si posterioare se vor respecta conditiile referitoare la vecinatati si

vizibilitate prevazute de Codul Civil si normele PSI in vigoare.

Amplasarea locuintei propuse prin P.U.D. in interiorul parcelei se va face respectdnd Ordinul
nr. 119/2014 privind Normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

B Procentul de Ocupare a Terenurilor -— P.O.T.
P.O.T. existent = 0%

P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 35%
P.O.T. propus = 34,47%

m Coeficientul de Utilizare a Terenurilor — C.U.T.
C.U.T. existent = 0
C.U.T. maxim admis prin P.U.Z. = 0,9
C.U.T. propus = 0,42

BILANT TERITORIAL EXISTENT

UTILIZARE TEREN EXISTENT | EXISTENT
(mp) (%)
Suprafata teren arabil intravilan 412 100
TOTAL 412 100
BILANT TERITORIAL PROPUS
UTILIZARE TEREN PROPUS PROPUS
(mp) (%)
Suprafata construita propusa (locuinta individualad) 142 34.47
Suprafata terase si trepte exterioare, neacoperite 33 8.01
Suprafata carosabilda amenajata in incinta (inclusiv 2 locuri de parcare) 34 8.25
Suprafata alei pietonale amenajate in incinta 75 18.2
Suprafata spatiu verde amenajat in incinta 128 31.07
TOTAL 412 100

4.8. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii

noilor consumatori la retelele edilitare existente in zona.
In zon3 existd urmatoarele retele edilitare:
o energie electrica,
o alimentare cu gaze naturale,
o alimentare cu apa,
o canalizare.

Beneficiarul este obligat sa iti asigure in regim propriu accesul la retelele edilitare care nu
exista in zona. Solutiile de racordare la retelele edilitare vor trebui sa respecte normele sanitare si
de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), Ordinul nr. 119/2014 privind Normele de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, precum si prevederile Codului Civil.

Racordul la retelele edilitare din zona se va face prin grija si cu cheltuiala beneficiarului

/proprietarului, conform proiectelor tehnice de specialitate.

Se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locala in sol si evaporare

naturala a apelor pluviale la nivel de parcela.

De asemenea, se

recomanda

limitarea
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impermeabilizarii suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte invelitori impermeabile)
la strictul necesar, in vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

5. CONCLUZII

Investitia propusa nu va avea impact puternic asupra zonei adiacente, fiind de importanta
redusa.

Beneficiarul lucrarii doreste construirea unei locuinte individuale, ce va avea regimul de
indltime subsol partial + parter. Ulterior definitivarii proiectului de urbanism, se va realiza
documentatia tehnica de autorizare a constructiei (faza D.T.A.C.), pentru ca beneficiarul sa poata
realiza obiectivele propuse.

Solutia aleasa pentru proiectul de fata asigura functionalitatea optima a viitoarei investitii si
nu afecteaza teritoriul invecinat, fiind o propunere discreta si neinvaziva din punct de vedere
urbanistic, arhitectural, functional si estetic.

Planul Urbanistic de Detaliu va fi cuprins in cadrul P.U.G.-ului Municipiului Campia Turzii la
actualizarea acestuia, dupa aprobarea P.U.D.-ului in Consiliul Local.

Intocmit

arh. Andrei Marginean
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