EMAR CONS PROIECT SRL
J12/834/07.03.2017, CUI 37166496

Campia Turzii, str. Vasile Lucaciu, nr.2, jud. Cluj
tel. 0264-369642, mobil: 0761-636706

PLAN URBANISTIC DE DETALIU

CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA PARTER
ANEXE GOSPODARESTI
TMPREJMUIRE STRADALA si
BRANSAMENTE UTILITATI

Céampia Turzii, str. George Bacovia, nr. 3-5, jud. Cluj



FISA PROIECTULUI

Denumire proiect : P.U.D.—CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA PARTER
ANEXE GOSPODARESTI, IMPREJMUIRE STRADALA

BRANSAMENTE UTILITATI
Amplasament : Campia Turzii, str. George Bacovia, nr. 3-5, jud. Cluj
Beneficiari: GALL DORU-CATALIN si GALL ANDRA-PAULA

domiciliat in Campia Turzii, str. Gheorghe Baritiu, nr. 44, , bl.L, ap.2
Proiectant general: EMAR CONS PROIECT SRL
J12/834/07.03.2017, CUI 37166496

Campia Turzii, str. Vasile Lucaciu, nr.2, jud. Cluj
tel. 0264-369642, mobil: 0761-636706

Numir proiect: 12/2022

Faza proiect: PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Colectiv de elaborare:

Urbanism :  arh.—urb. Mariana FETITA
Studiu topo: ing. geodez Alexandru PASCU

Studiu geo:  ing. geolog Viorel VALEAN



BORDEROU

PIESE SCRISE

1. Foaie de capat

2. Fisa proiectului

3. Borderou

4. Memoriu de prezentare
5. Certificat de urbanism
6. Act de proprietate

7. Avize de principiu

8. Studiu geotehnic

PIESE DESENATE

1. Plan incadrare in zona sc. 1:5000 plansa Ul
2. Plan situatia existenta sc. 1:500 U2
3. Reglementari urbanistice sc. 1:500 U3
4. Reglementari echipare edilitara sc. 1:500 U4

5. Proprietatea asupra terenurilor sc. 1:500 U5



EMAR CONS PROIECT SRL
J12/834/07.03.2017, CUI 37166496

Campia Turzii, str. Vasile Lucaciu, nr.2, jud. Cluj
tel. 0264-369642, mobil: 0761-636706

MEMORIU GENERAL

intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 37/N/08.06.2000 pentru aprobarea
reglementarii tehnice
,,GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL - CADRU
AL PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU”
Indicativ: G M 009 — 2000

1. Introducere

Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului:
P.U.D.—.CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA PARTER

ANEXE GOSPODARESTI, IMPREIJMUIRE STRADALA
BRANSAMENTE UTILITATI

Amplasament: Campia Turzii, str. George Bacovia, nr. 3-5, jud. Cluj
Initiatori: GALL DORU-CATALIN si GALL ANDRA-PAULA
Proiectant general: EMAR CONS PROIECT SRL

J12/834/07.03.2017, CUI 37166496
Campia Turzii, str. Vasile Lucaciu, nr. 2,
tel. 0264-369642, mobil 0761636706

Proiectant atestat RUR: arh.urb. FETITA MARIANA
Ridicari topografice: ing. geodez ALEXANDRU PASCU
Studiu geotehnic: ing. geolog  VIOREL N. VALEAN

- Data elaborarii: decembrie 2022



Obiectul lucrarii

P.U.D. are ca obiect modificarea conditiilor de amplasare si executie a unei
locuinte parter, a anexelor gospodaresti si a imprejmuirii aferente, pentru realizarea
carora S-a eliberat de catre Primdria Municipiului Campia Turzii certificatul de
urbanism nr. 186/14.12.2022

Terenul studiat prin prezentul PUD este proprietatea privata a sotilor Gall Doru-
Catalin si Gall Andra Paula, conform Extrasului de Carte Funciara 56951, anexat.

Beneficiarii lucrarii, titulari ai terenului, doresc modificarea amplasarii
locuintei fatd de limitele laterale ale parcelei, limite stabilite prin PUG aprobat
prin HCL 119 din 2012 si PUD aprobat prin HCL 65/2000 si reglementarea
amplasarii anexelor gospodaresti fata de limita posterioara si limitele laterale ale
parcelei

in PUD aprobat, distanta minima la care se pot amplasa constructiile fati de
limitele laterale (stanga-dreapta) si limita posterioara a parcelei este de % din inaltimea
la cornisa dar nu mai putin de 3,00 m. Anexele locuintelor se pot amplasa calcan la
calcan cu alte corpuri de cladire sau pe limita de proprietate cu conditia respectarii
codului civil.

Prin prezentul PUD se propune modificarea distantelor de amplasare a
constructiilor principale (locuinta) fata de limitele laterale ale parcelei, astfel: min.1,00
m fata de proprietatea din vest si min. 3,00 m fata de proprietatea din est. Anexele
gospodaresti se vor amplasa la min.1,00m distanta fata de proprietatea din vest si 0,6m
fata de proprietatile din est si sud ( limite laterale si posterioara), cu respectarea Codului
civil privind vederea spre proprietétile vecine si picatura streasinii.

Restul prevederilor stabilite prin PUG/PUD raman neschimbate.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

-Situarea obiectivului Tn cadrul localitatii

Terenul care face obiectul studiului este proprietatea privatd a beneficiarilor,
conform Extrasului de Carte Funciara 56951 si este situat in intravilanul municipiului
Céampia Turzii, pe strada George Bacovia nr. 3-5. Parcela studiata face parte dintr-un
ansamblu rezidential amplasat in partea sud-vestica a municipiului Campia Turzii, in
cartierul Sarat. Vecinatatile sunt loturi pentru locuinte cu regim redus de inaltime.

Terenul este delimitat astfel:

-lanord strada George Bacovia

-la sud, est si vest — terenuri proprietate privata cu destinatia de curti constructii

Proprietarii terenurilor Tnvecinate sunt:

- est (G. Bacovia nr. 1) — Socia Adrian si Daniela — domiciliati in Campia

Turzii, str. G. Bacovia nr.1

- est (G. Bacovia nr. 7) — Sava Stanescu — domiciliat in Viisoara, nr. 1425

- sud (T. Arghezi 2-4)-Dandoczi Silvia Elisabeta — domiciliata la aceeasi adresa

- sud (T. Arghezi 6)-Toma Carmen Maria — domiciliata la aceeasi adresa




-Concluziile studiilor de fundamentare

In urma planurilor urbanistice zonale si a planurilor urbanistice de detaliu
elaborate si aprobate anterior, s-a realizat parcelarea terenurilor din imprejurimi in loturi
cu suprafete de aprox. 300 mp, destinate construirii de locuinte cu regim mic de
inaltime. In timp unele loturi s-au alipit rezultdnd parcele cu suprafete mai mari
(600mp). S-au efectuat masuratori topografice si planuri cadastrale pentru mare parte
din parcelele cuprinse in PUZ-urile si PUD-urile elaborate.

Parcela studiata este situata intr-o zona cu pante slabe (teren aproape orizontal).

Pentru elaborarea PUZ s-au efectuat sondaje ale terenului si s-a Tntocmit studiu
geotehnic general. Pentru parcela studiata s-a intocmit studiu geotehnic local, care
indica faptul ca terenul este bun de fundare, nu prezinta accidente de structura sau nivel
ridicat al apei freatice.

Nu s-au stabilit zone de protectie a constructiilor si amenajarilor de patrimoniu
sau zone de protectie fatd de alte obiective sau retele edilitare.

In zona nu sunt obiective ce pot genera impact asupra mediului.

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

Conform reactualizarii P.U.G. al municipiului Campia Turzii si Regulamentului
General de Urbanism aprobate prin HCL 119/2012, imobilul este cuprins in Zona cu
PUZ-uri si PUD-uri aprobate si anume PUD Cartier Sarat.

De-alungul timpului aceasta zona a fost studiata si reglementata prin mai multe
documentatii urbanistice. Ultima documentatic de urbanism apobatd care priveste
amplasamentul studiat este PUD nr. 11.463/1999 ” Reactualizare PUD - Cartier Sarat
Céampia Turzii” elaborat de SMART CompanY S.A., aprobat prin HCL Campia Turzii
nr. 65/2000 prin care:

- s-au preluat si s-au corelat regementarile functionale din PUZ-urile aprobate
anterior in zona studiata Si zonele Tnvecinate

- s-a propus parcelarea terenului in vederea construirii de locuinte individuale

- S-au stabilit conditiile de amplasare, dimensionare, conformare si servire
edilitard a loturilor propuse.

Conform ”Reactualizare PUD - Cartier Sarat ” aprobat prin HCL 65/2000 ,
amplasamentul studiat se afla in zona de locuinte si functiuni complementare, subzona
(P7) de locuinte individuale cu lot.

Pentru parcela studiata, in PUD-ul aprobat sunt prevazute urmatoarele prescriptii
si reglementari relevante :

- Functiunea dominanta a zonei : zona rezidentiala cu cladiri de tip urban

- Utilizari permise: locuinte individuale cu lot

- Utilizari permise cu conditii: comert si ateliere mici

- Amplasarea fata de aliniament: 5,00 m (plansa U/2 Propuneri Reglementari)

- Amplasarea in interiorul parcelei : pentru toate constructiile ce se realizeaza pe
o parcela se impune o distanta minima fata de limitele laterale si limita posterioara a
acesteia egala cu jumatatea inaltimii la cornisa a cladirii dar nu mai putin de 3,00m.

Distantele dintre cladirile nealaturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente
pentru a permite intretinerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor,



precum si accesul mijloacelor de salvare astfel incit sa nu rezulte nici un inconvenient in
utilizarea constructiilor, legat de iluminarea naturala, insorire, salubritate, securitate, etc.

In cazul construirii mai multor corpuri distincte de cladiri pe aceiasi parcela,
distantele minime dintre acestea vor fi egale cu jumatate din Tnaltimea la cornisa a celei
mai inalte, dar nu mai putin de 3,00m.

Anexele locuintelor se port amplasa calcan la calcan cu alte corpuri de cladire sau
pe limita de proprietate cu conditia respectarii prevederilor Codului civil ( servitute de
vizibilitate)

- Accese carosabile:
Se vor respecta traseele de strazi din plansa U/2 din PUD —apobat
Se vor respecta normativele de drumuri, PSI, AC

- Racordarea la retelele existente:
Se va solicita avizul administratorilor de utilitati

-Racordarea la retele noi:
Se vor realiza exclusiv in sistem centralizat

- Inaltimea maxima a constructiilor; D+P+1+M

- Aspectul exterior al constructiilor:

Se va impune calitatea arhitecturala ridicata a noilor constructii (solutii
functionale, materiale de finisaj) si integrarea lor in zona

Acoperisurile vor fi cu sarpanta si invelitoare din tigla

Interzicerea oricaror interventii necontrolate sau inadecvate

- Indicatori urbanistici admisi:
P.O.T. maxim — 35%
C.U.T. max. 0,7

- Parcaje: se va impune parcarea autoturismelor in spatii special destinate min. 1
garaj la fiecare lot

Se interzice parcarea pe spatiul public, folosindu-se pt. vizitatori parcarile
prevazute in plansa U/2 din PUD Sarat

- Spatii verzi: se vor mentine si dezvolta suprafetele plantate existente, se va
interzice afectarea spatiilor verzi actuale in alte scopuri

- Imprejmuiri: la fronul stradal se vor realiza din materiale usoare (metal, lemn)
cu aspect traforat, soclu de max. 0,60 m si inaltime totala de max. 2,00m

- Proiectantul va respecta prevederile ordinului 119-2014 actualizat - Norme de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei
Prin proiectul de arhitectura se va asigura ca jumatate din incaperile de locuit sa
fie insorite cel putin 2 ore la solstitiul de iarna



2.2 Concluzii din documentatiile elaborate concomitent cu PUD
Pe amplasamentul studiat nu sunt documentatii aprobate concomitent cu PUD

3. Situatia existenta

Prezentul PUD s-a intocmit in vederea modificarii reglementarilor privind
amplasarea pe teren a constructiilor ce urmeaza a se realiza pe parcela cu nr. cad. 56951,
a carei proprietari sunt sotii Gall Doru-Catalin si Gall Andra Paula .

- Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Parcela studiata este marginita in partea nordicd de strada George Bacovia avand
acces direct din acest drum public. Tn prezent drumul nu este asfaltat, dar este previzuti
in PUZ ca strada cu doua sensuri de circulatie cu latimea partii carosabile de 7,00 m (3,5
m/sens) si trotuare de 2,0 m latime pe abele parti.

- Suprafata ocupata, limite si vecinatati:

Suprafata de teren studiata prin ” PUD - construire locuinta unifamiliala parter,
anexe gospodaresti, imprejmuire stradala, bransamente utilitati” este de 600,00 mp.

Terenul are deschiderea la drum de 21,88 ml si se invecineaza pe celelalte laturi
cu terenuri proprietate privata.

- Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Pe terenul studiatat prin prezentul PUD nu este edificatd nici o constructie. Pe
terenurile vecinate sunt edificate sau sunt in curs de executie constructii cu destinatia de
locuinta.

POTexistent = 0 %
CUTexistent = 0,00

- Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Zona 1n care este amplasata parcela studiatd este o zona rezidentiald cu constructii
relativ noi, realizate dupa anul 2000. Constructiile cu destinatia de locuinte au regim
mic de inaltime ( max. D+P+1+M) cu aspect modern si puternic caracter urban.

- Destinatia cladirilor:

Nu sunt edificate constructii pe parcela studiata.

Constructiile existente in zonele invecinate au destinatia de locuinte individuale.

- Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:

Terenul studiat precum si parcelele invecinate sunt proprietate privata. Strada G.
Bacovia apartine domeniului public.

- Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Conform Studiului Geotehnic intocmit pe parcela studiata, terenul de fundare este
alcatuit din pietris si nisip cenusiu si are conditii geotehnice bune de fundare. Presiunea
conventionala de baza este Pconv. =450 kPa.

Prin studiul geotehnic efectuat s-a stabilit stratificatia terenului si anume:
- 0,0 - 0,3 m —sol vegetal.
- 0,3 — 1,10 m — prafuri nisipoase, nisipuri prafoase cu fragmente de pietrisuri
- 1,10 — 6,00 — pietrisuri balastiere si nisipuri grosiere

Adancimea de fundare recomandata Df > -1,10 m de la CTA

- Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei lor:
Nu este cazul

- Adancimea apei subterane:




Apa subterana a fost intalnita pana la adancimea -3,80 m fati de cota
terenului natural
- Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc):
- zona seismica F
- coeficient seismic Ks = 0,08;
- perioada de vibratii Tc = 0,70 sec;
- Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc):
Pe parcela studiatd nu sunt edificate constructii.
Constructiile de pe parcelele din zonele invecinate sunt constructii noi, Cu
strucrura din zidarie de caramida, in stare foarte buna.
- Echiparea existenta:
Pe strada G. Bacovia exista retea clectrica de medie tensiune, retea de apa
potabila si canalizare si retea de gaz.

4. Reglementari

- Obiectivele noi solicitate:

Investitorul doreste sa construiasca o locuinta parter si anexe gospodaresti.

Prin prezentul PUD se solicita derogare de la prevederile PUD-apobat privind
amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei. Restul reglementarilor
raman neschimbate.

- Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Constructiile propuse se incadreaza in functiunea dominantd a zonei: locuinte
individuale cu anexe gospodaresti si functiuni complementare locuirii.

Amplasarea locuintei se realizeaza la distanta de 5,00 m fatd de aliniamentul
stradal. Retragerea 1n raport cu limita posterioara a parcelei va fi mai mare de 3,00 m
sau jumatate din naltimea la cornisd masurata din punctul cel mai inalt fata de teren. Se
doreste amplasarea locuinei la 1,00 m fata de limita laterala din partea vestica si la min.
3,00 m fata de limita larerala din partea estica.

Anexele gospodaresti se vor amplasa la 1,00m distanta fata de limita de
proprietate din vest si la 0,60 m fata de proprietatile din est si sud.

Constructiile ( locuina si anexele) vor respecta prevederile Codului Civil si cele
ale ordinului 536/97 al Ministerului sanatdtii cu privire la vederea spre proprietatile
invecinate si la asigurarea insoririi incaperilor.

Constructiile realizate vor respecta cadrul arhitectural specific localitatii.

- Capacitatea, suprafata desfasurata,

Constructiile ce se vor realiza pe parcela au destinatia de locuintd unifamiliala (un
singur aparament) si anexe ale acesteia (garaj Si magazie, pavilion de gradina)

Suprafata construita si suprafata desfasurata a constructiilor ce se vor realiza pe
terenul studiat, vor asigura respectarea indicatorilor urbnistici de ocupare a terenului
prevazuti in PUZ-ul aprobat anterior si anume:

POTmax. =35%, CUTmax.=0,70

- Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Tn cazul construirii mai multor corpuri distincte de clidire pe parcela distantele
dintre cladiri trebuie sd fie suficiente pentru a permite intretinerea acestora, astfel incat




sd nu rezulte inconveniente in utilizarea constructiilor, legate de iluminare naturala,
nsorire, salubritate sau securitate.

Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum si accesul mijloacelor de
salvare, se realizeaza direct din drumul public.

- Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute:

Constructiile propuse se vor realiza astfel incat sa se integreze in ansamblul
arhitectural specific localitatii, in particularitatile zonei si sa se armonizeze cu
vecinatatile imediate.

Constructiile realizate vor avea volumetrii simple, fara ornamete excesive.

- Principii de interventie asupra constructiilor existente:

Ulterior se pot face interventii asupra cladirilor pentru extinderi, sau modernizari
cu acordul proiectantului initial sau pe baza expertizei tehnice, cu respectarea
prevederilor din planurile urbanistice aprobate.

- Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

Accesul auto si pietonal se va asigura direct din str. G. Bacovia. Profilul stradal
asigura circulatia autovehiculelor pentru colectarea deseurilor, interventie, pompieri.

Pe parcela se va construi garaj auto si exista posibilitatea parcarii a cel putin inca
unel masini in curte.

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

Zona rezidentiala in care este amplasatd parcela studiatad este constituitd deja ca
un ansamblu inchegat, in perfectd armonie cu cadrul natural, nefiind necesare lucrari
suplimentare de organizare a reliefului zonei.

- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curtii vizibile din circulatia
publica si se va limita in interiorul parcelei ponderea suprafetelor ocupate de trotuare.

- Profiluri transversale caracteristice si lucrari necesare de sistematizare
verticala:

Realizarea constructiei pe terenul studiat nu necesita lucrari ample de
sistematizare verticald, terenul fiind orizontal, fard deniveldri. Se va pastra profilul
transversal al strazii prevazut in PUZ-ul aprobat.

- Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor):

Locuinta proiectata pe parceld va fi amplasata la distanta de 5,00m fata de
alinianentul stradal.

Distanta fata de limita laterala din vest — min. 1,00 m — modificata fata de
PUD aprobat

Distanta fatd de limita laterald din est si limita posterioard — min. %2 din inaltimea
la cornisa dar nu mai putin de 3,00 m ( se pastreaza prevederile din PUD-aprobat)

Regimul de inaltime max. D+P+M (Se pastreaza prevederile din pl. U/2 din PUD-
aprobat)

Anexele gospodaresti se vor amplasa la 1,00 de limita de proprietate din vest, si
la 0,60 m de proprietatile din est si sud. Anexele pot fi amplasate si pe limita de
proprietate cu conditia respectarii prevederilor Codului civil.

Se vor respecta prevederile Codului civil privind vederea spre proprietatile
vecine si normele sanitare privind insorirea.




Se vor respectarea indicatorii urbanistici de ocupare a terenului prevazuti in
PUD-ul aprobat anterior si anume:
POTmax. =35%, CUTmax.=0,7

- Imprejmuiri
ITmprejmuirea spre strada va avea aspect traforat si parapet opac cu
inaltimea 0,60 m. Panourile se vor realiza din materiale usoare (metal sau
lemn). Iniltimea imprejmuirii spre strada si dintre proprietiti va fi max.
2,00 m.

- Asigurarea utilitatilor (surse, retele racorduri):

Tn prezent pe str. G. Bacovia existi retele de api-canal, energie, gaz
si telefonie. Constructia proiectata se va racorda la retelele de utilitati
existente.

- Circulatia terenurilor
Nu sunt necesare terecerea terenurilor din proprietate particulara in domeniul
public sau privat al municipiului.
Nu sunt necesare exproprieri.

BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Suprafata teren 600,00 100% 600,00 100%

1. | S construita 0,00 - 188,40 | 31,40%
2. | S desfasurata 0,00 - 188,40 -
3. | S alei trotuare,parcari 0,00 - 110,00 | 18,33%
4. | S spatiu verde 0,00 - 301,60 | 50,27%
5. | POT 0,00% (max.35%) | 31,40% (max.35%)
6. | CUT 0,00 (max.0,70) | 031 (max.0,70)

5. Concluzii

Prezentul P.U.D. urmareste reglementarea conditiilor de amplasare si executare a
locuintei propuse, n corelare cu prevederile planului Urbanistic General al Municipiului
Campia Turzii si al Regulamentului Local de Urbanism.

Modificarea adusa documentatiilor urbanistice aprobate anterior prin propunerea
de amplasare a locuintei pe parcela la distanta de 0,75m de limita de proprietate din
partea stanga (str. I.Vasinca nr. 25), este in concordanta cu specificul local, majoritatea
locuintelor individuale din municipiul Campia Turzii, fiind amplasate fatd de una din
limitele laterale la distanta de min. 0,60m (conform cod civil).

Modificarea indltimii parapetului Imprejmuirii de la 0,30m la 0,60m nu afecteaza
aspecul general al imprejmuirilor stradale, in conditiile in care Indltimea structurii
stalpilor ramane cea propusa anterior.

La proiectarea constructiilor propuse pe terenul studiat prin prezentul PUD se va
tine cont de prevederile Codului civil privind vederea spre proprietatea vecind si



prevederile Ord. 119/2014 pt. aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
Tnsorirea cladirilor destinate locuintelor .

Tntocmit
arh. urb. Mariana Fetita




