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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 LOCUINTĂ UNIFAMILIALA P+M  

                                ANEXE GOSPODARESTI,  IMPREJMUIRE STRADALA 

                                                         BRANSAMENTE UTILITAȚI  

  
                                                           

Amplasament:               Câmpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 19,  jud. Cluj  

 

Initiatori:                                         GEORGIU SOFIA - DOCHIA                            

 

Proiectant general:                            EMAR CONS PROIECT SRL    

                                                        J12/834/07.03.2017, CUI 37166496 
                                              Câmpia Turzii, str. Vasile Lucaciu, nr. 2,  

                                                  tel. 0264-369642, mobil 0761636706 

 

       Proiectant atestat  RUR:             arh. urb.      FETIȚA MARIANA 

        

       Ridicări topografice:                  ing. geodez  ALEXANDRU PASCU                   

       

       Studiu geotehnic:         ing. geolog     VIOREL N. VĂLEAN       

          

       

- Data elaborarii: decembrie  2023 

 



 

 

 Obiectul lucrarii 

 

P.U.D. are ca obiect modificarea condiţiilor de amplasare și execuție a unei 

locuinte parter, a anexelor gospodaresti și a împrejmuirii aferente, pentru realizarea 

cărora s-a eliberat de către Primăria Municipiului Câmpia Turzii certificatul de 

urbanism nr. 211/23.11.2023 

Terenul studiat prin prezentul PUD este proprietatea tabulara a d-nei Georgiu 

Sofia-Dochia, conform Extrasului de Carte Funciara 53036, anexat. 

Beneficiara lucrării, titulară a terenului, doreste modificarea amplasării 

constructiilor față de limitele laterale ale parcelei, limite stabilite prin  PUG 

aprobat prin HCL 119 din 2012 si PUD aprobat prin   HCL 65/2000  

În PUD aprobat, distanta minimă la care se pot amplasa construcțiile izolate fată 

de limitele laterale (stânga-dreapta) si limita posterioara a parcelei este de ½ 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 

respectării codului civil (servitute de vizibilitate).  

Prin prezentul PUD se propune modificarea distantelor de amplasare a 

constructiei principale (locuinta) fată de limitele laterale ale parcelei, astfel: min.1,00 m 

fată de proprietatea din vest si min. 3,00 m fată de proprietatea din est. Anexele 

locuintei se vor amplasa la min 0,6 m fata de proprietatile din est si sud (limita laterală 

si posterioară) sau chiar pe limita de proprietate (in cazul amplasării calcan la calcan cu 

alte corpui de clădire), cu respectarea Codului civil privind vederea spre proprietătile 

vecine și picatura streasinii. 

Restul prevederilor stabilite prin PUG/PUD rămân neschimbate. 

 

2. Incadrarea in zona 

 

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate 

 

-Situarea obiectivului în cadrul localității 

Terenul care face obiectul studiului este proprietatea privată a beneficiarului, 

conform Extrasului de Carte Funciara 53036 și este situat in intravilanul municipiului 

Câmpia Turzii, pe strada George Bacovia nr. 19. Parcela studiată face parte dintr-un 

ansamblu rezidential amplasat în partea sud-vestica a municipiului Câmpia Turzii, în 

cartierul Sarât. Vecinătățile sunt loturi pentru locuințe cu regim redus de înălțime. 

Terenul  este delimitat astfel: 

-la nord  strada George Bacovia   

-la est  – teren proprietate privata cu destinatia de curți constructii;  

               proprietari: Rus Pavel Nicolae si Rus Ana – cu domiciliul în Câmpia 

               Turzii, str. Decebal nr. 18.   

          -la sud si vest – terenuri proprietatea municipiului Câmpia Turzii  

  

 Terenurile invecinate sunt libere, nu sunt edificate constructii 

 

-Concluziile studiilor de fundamentare 



În urma planurilor urbanistice zonale si a planurilor urbanistice de detaliu 

elaborate și aprobate anterior, s-a realizat parcelarea terenurilor din împrejurimi în loturi 

cu suprafete de 300- 330 mp, destinate construirii de locuinte cu regim mic de înălțime. 

S-au efectuat măsurători topografice si planuri cadastrale pentru mare parte din 

parcelele cuprinse în PUZ-urile si PUD-urile elaborate.  

Parcela studiată este situată într-o zonă cu pante slabe (teren aproape orizontal).  

Pentru elaborarea PUZ s-au efectuat sondaje ale terenului si s-a întocmit studiu 

geotehnic general. Pentru parcela studiată s-a întocmit studiu geotehnic local, care 

indică faptul că terenul este bun de fundare, nu prezintă accidente de structură sau nivel 

ridicat al apei freatice. 

Nu s-au stabilit zone de protectie a construcțiilor si amenajărilor de patrimoniu 

sau zone de protectie față de alte obiective sau retele edilitare. 

În zonă nu sunt obiective ce pot genera impact asupra mediului. 

 

-Prescripțiile și reglementările din documentațiile de urbanism elaborate / 

aprobate anterior 

Conform reactualizării P.U.G. al municipiului Câmpia Turzii si Regulamentului 

General de Urbanism aprobate prin HCL 119/2012, imobilul este cuprins in Zona cu 

PUZ-uri și PUD-uri aprobate si anume PUD Cartier Sarât.  

De-alungul timpului această zonă a fost studiată și reglementată prin mai multe 

documentatii urbanistice. Ultima documentatie de urbanism apobată care privește 

amplasamentul studiat este  PUD nr. 11.463/1999 ” Reactualizare PUD - Cartier Sarât 

Câmpia Turzii” elaborat de SMART CompanY S.A., aprobat prin HCL Câmpia Turzii 

nr. 65/2000 prin care: 

 -  s-au preluat si s-au corelat regementările funcționale din PUZ-urile aprobate 

anterior în zona studiată si zonele învecinate 

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

- s-au stabilit condițiile de amplasare, dimensionare, conformare și servire 

edilitară a loturilor propuse. 

In imediata vecinatate, pentru parcelele situate pe str. G. Bacovia nr. 15-17, s-a 

intocmit si aprobat un PUZ avizat pri HCL 197/19.11.2020.  

Conform ”Reactualizare PUD - Cartier Sarât ” aprobat prin HCL 65/2000 , 

amplasamentul studiat se află in zona de locuinte si functiuni complementare, subzona 

(P7) de locuinte individuale cu lot. 

Pentru parcela studiată, in  PUD-ul aprobat sunt prevazute următoarele prescriptii 

si reglementari relevante : 

- Functiunea dominantă a zonei : zona rezidentiala cu clădiri  de tip urban 

- Utilizari permise: locuinte individuale cu lot 

- Utilizari permise cu conditii: comert si ateliere mici 

- Interdicții temporare: ocuparea cu alte functiuni decât cele permise cu pastrarea 

terenului ca spațiu verde 

- Interdictii permanente: unitați industriale si agricole  

- Amplasarea fata de aliniament: 5,00 m (planșa 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 posterioară a 

acesteia egala cu jumatatea inălțimii la cornisa a clădirii dar nu mai putin de 3,00m.  



Distantele dintre clădirile nealăturate, pe aceeași parcela, trebuie să fie suficiente 

pentru a permite intreținerea acestora, accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, 

precum și accesul mijloacelor de salvare astfel incît să 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 aceiași parcela, 

distantele minime dintre acestea vor fi egale cu jumatate din înălțimea 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 clădire sau 

pe limita de proprietate cu condiția respectării prevederilor Codului civil ( servitute de 

vizibilitate) 

 

- Accese carosabile:  

Se vor respecta traseele de străzi 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 utilitați 

 

-Racordarea la retele noi: 

Se vor realiza exclusiv in sistem centralizat 

 

- Inaltimea maxima a constructiilor: D+P+1 maxim 

 

- Aspectul exterior al construcțiilor: 

Se va impune calitatea arhitecturala ridicata a noilor construcții (soluții 

funcționale, materiale de finisaj) și integrarea lor in zona 

Acoperisurile vor fi cu sarpanta si invelitoare din tigla 

Interzicerea oricaror intervenții necontrolate sau inadecvate 

 

- Indicatori urbanistici admiși: 

P.O.T. maxim – 35% 

C.U.T. max. 0,5 

 

- Parcaje: se va impune parcarea autoturismelor in spații special destinate min. 1 

garaj la fiecare lot 

Se interzice parcarea pe spațiul public, folosindu-se pt. vizitatori parcarile 

prevazute in plansa U/2 din PUD Sarât 

 

- Spații verzi: se vor mentine si dezvolta suprafețele plantate existente, se va 

interzice afectarea spațiilor 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 inalțime totala de max. 2,00m 

 

- Proiectantul va respecta prevederile ordinului 119-2014 actualizat - Norme de 

igienă si sănătate publica privind mediul de viață al populației 



  Prin proiectul de arhitectura se va asigura ca jumatate din incaperile de locuit să 

fie insorite cel putin ½ ore la solstițiul de iarna 

 

2.2 Concluzii din documentațiile elaborate concomitent cu PUD 

Pe amplasamentul studiat nu sunt documentatii aprobate concomitent cu PUD 

 

3. Situatia existenta 

 

Prezentul PUD s-a întocmit în vederea modificarii reglementărilor privind 

amplasarea pe teren a construcțiilor ce urmează a se realiza pe parcela cu nr. cad. 53036, 

a cărei proprietar este d-na Georgiu Sofia-Dochia . 

  

- Accesibilitatea la caile de comunicatie: 

Parcela studiată este mărginită în partea nordică de strada George Bacovia având 

acces direct din acest drum public. În prezent drumul nu este asfaltat, dar este prevăzută 

în PUZ ca stradă cu două sensuri de circulație cu lățimea părții carosabile de 7,00 m (3,5 

m/sens) și trotuare de 2,0 m lățime pe abele părți. 

- Suprafata ocupata, limite si vecinatati: 

Suprafața  de teren studiată prin ” PUD - construire locuinta unifamiliala P+M, 

anexe gospodaresti,  imprejmuire stradala, bransamente utilitați” este de 330,00 mp. 

Terenul are deschiderea la drum de 12,00 ml și se învecinează in  est cu un teren 

proprietate privată, iar in sud si vest cu proprietati ale municipiului Câmpia Turzii .  

- Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere: 

Pe terenul studiatat prin prezentul PUD nu este edificată nici o construcţie. Pe 

terenurile direct invecinate nu sunt edificate constructii. Pe terenurile mai îndepărtate 

exista constructii in curs de realizare. 

POTexistent = 0 % 

CUTexistent = 0,00 

- Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic: 

Zona în care este amplasată parcela studiată este o zonă rezidențială cu construcții 

relativ noi, realizate după anul 2000. Construcțiile cu destinația de locuințe au regim 

mic de inaltime ( max. D+P+1) cu aspect modern si puternic caracter urban.  

- Destinatia cladirilor: 

Nu sunt edificate construcții pe parcela studiată. 

Construcțiile existente în zonele invecinate au destinația de locuințe individuale. 

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

Terenul studiat precum și parcela invecinata din est sunt  proprietate privată. 

Parcelele din sud si vest apartin municipului Câmpia Turzii 

Strada G. Bacovia aparține domeniului public. 

- Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare: 

Conform Studiului Geotehnic intocmit pe parcela studiata, terenul de fundare este 

alcătuit din pietriș și nisip cenușiu şi are condiţii geotehnice bune de fundare. Presiunea 

convenţională de bază este Pconv.  = 450 kPa. 

Prin studiul geotehnic efectuat s-a stabilit stratificația terenului și anume: 

- 0,0 – 0,2 m – sol vegetal prăfos – nisipos cu fragmente de pietrisuri 

- 0,2 – 1,00 m – prafuri nisipoase, nisipuri prăfoase cu fragmente de pietrisuri 

- 1,00 – 6,00 – pietrișuri balastifere si nisipuri grosiere 



Adâncimea 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 la adancimea  -4,50 m fată de cota terenului 

natural 

- Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc): 

-    zona seismică F 

- coeficient seismic Ks = 0,08; 

- perioada de vibratii Tc = 0,70 sec; 

- Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc): 

Pe parcela studiată nu sunt edificate construcții. 

Construcțiile de pe parcelele din zonele învecinate sunt construcții noi, cu 

strucrura din zidărie de cărămidă, in stare foarte bună.  

          -   Echiparea existenta: 

Pe strada G. Bacovia există  reţea electrică de medie tensiune, reţea de apă 

potabilă, canalizare și retea de gaz.  

 

 

4. Reglementari 

 

- Obiectivele noi solicitate: 

Investitorul doreşte să construiască o locuinţă parter și mansarda, anexe 

gospodaresti imprejmuire si bransamente utilitati. 

Prin prezentul PUD se solicita derogare de la prevederile PUD-apobat privind 

amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei. Restul reglementărilor 

ramân neschimbate.  

   - Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:  

Construcţiile propuse se încadrează în funcţiunea dominantă a zonei: locuinţe 

individuale cu anexe gospodăreşti și funcțiuni complementare locuirii. 

Amplasarea locuinţei se realizează la distanţă de 5,00 m faţă de aliniamentul 

stradal. Retragerea în raport cu limita posterioară a parcelei va fi mai mare de 3,00 m 

sau jumătate din înălțimea la cornișă măsurată din punctul cel mai înalt față de teren.  Se 

doreste amplasarea locuinei la 1,00 m faţă de limita laterală din partea vestica şi la min. 

3,00 m faţă de limita larerală din partea estica. 

Anexele gospodaresti se vor amplasa  la 0,60 m fata de proprietațile din est si sud. 

Anexele locuintei se pot amplasa calcan la calcan cu alte corpuri de clădire sau pe limita 

de proprietate cu conditia respectării Codului civil. 

Constructiile ( locuina si anexele) vor respecta prevederile Codului Civil şi cele 

ale ordinului 536/97 al Ministerului sănătăţii cu privire la vederea spre proprietăţile 

învecinate şi la asigurarea însoririi încăperilor.  

Construcţiile  realizate vor  respecta cadrul arhitectural specific localităţii. 

- Capacitatea, suprafaţa desfăşurată,  

Construcțiile ce se vor realiza pe parcelă au destinația de locuință unifamilială (un 

singur aparament) și anexe ale acesteia (garaj, magazie, pavilion de grădină) 



Suprafața construită  și suprafața desfăsurată a construcțiilor ce se vor realiza pe 

terenul studiat, vor asigura respectarea indicatorilor urbanistici de ocupare a terenului 

prevăzuți în PUZ-ul aprobat anterior și anume: 

 POTmax. =35%, CUTmax.=0,50 

- Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi 

În cazul construirii mai multor corpuri distincte de clădire pe  parcelă distanțele 

dintre clădiri trebuie să fie suficiente pentru a permite întreținerea acestora, astfel încât 

să nu rezulte inconveniente în utilizarea construcțiilor, legate de iluminare naturală, 

însorire, salubritate sau securitate. 

Accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, precum și accesul mijloacelor de 

salvare, se realizează direct din drumul public. 

- Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente 

mentinute: 

Construcţiile  propuse se vor realiza astfel încat sa se integreze in ansamblul 

arhitectural specific localităţii, in particularitatile zonei si sa se armonizeze cu 

vecinatatile imediate.  

Construcțiile realizate  vor avea volumetrii simple, fără ornamete excesive. 

- Principii de interventie asupra constructiilor existente: 

Ulterior se pot face intervenții asupra clădirilor pentru extinderi, sau modernizări 

cu acordul proiectantului inițial sau pe baza expertizei tehnice, cu respectarea 

prevederilor din planurile urbanistice aprobate. 

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

Accesul auto şi pietonal se va asigura direct din str. G. Bacovia. Profilul stradal 

asigură circulația autovehiculelor pentru colectarea deșeurilor, intervenție, pompieri.  

Pe parcela se va construi garaj auto, intr-o etapa viitoare  şi există posibilitatea 

parcării a cel puţin încă unei maşini în curte.  

- Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de 

 adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei: 

Zona rezidențială în care este amplasată parcela studiată este constituită deja ca 

un ansamblu închegat, in perfectă armonie cu cadrul natural, nefiind necesare lucrări 

suplimentare de organizare a reliefului zonei. 

- Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi: 

Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a curţii vizibile din circulația 

publică si se va limita în interiorul parcelei ponderea suprafeţelor ocupate de trotuare. 

- Profiluri transversale caracteristice și lucrari necesare de sistematizare 

verticala: 

Realizarea construcției pe terenul studiat nu necesită lucrări ample de 

sistematizare verticală, terenul fiind orizontal, fără denivelări. Se va păstra profilul 

transversal al străzii prevăzut în PUZ-ul aprobat.  

- Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de 

ocupare a terenurilor):        

Locuinta  proiectată pe parcelă va fi amplasată la distanța de 5,00m față de 

alinianentul stradal. 

Distanța față de limita laterală din vest – min. 1,00 m – modificata fata de 

PUD aprobat 

Distanța față de limita laterală din est si limita posterioară – min. ½ din inaltimea 

la cornisa dar nu mai putin de 3,00 m ( se pastreaza prevederile din PUD-aprobat) 



Regimul de înălțime max. D+P+M (se pastreaza prevederile din pl. U/2 din PUD-

aprobat) 

Anexele gospodaresti se vor amplasa la 0,60 m de proprietatile din est si sud. 

Anexele pot fi amplasate calcan la calcan cu alte corpuri de cladire sau pe limita de 

proprietate cu conditia respectării prevederilor Codului civil. 

 Se vor respecta prevederile Codului civil privind vederea spre proprietățile 

vecine și normele sanitare privind insorirea.  

  Se vor respectarea indicatorii urbanistici de ocupare a terenului prevăzuți în PUD-

ul aprobat anterior și anume: 

            POTmax. =35%, CUTmax.=0,5 

- Imprejmuiri 

Împrejmuirea spre strada va avea aspect traforat si parapet opac cu 

înălțimea 0,60 m. Panourile se vor realiza din materiale usoare (metal sau 

lemn).   Înălțimea împrejmuirii spre strada și dintre proprietăți va fi max. 

2,00 m.   

- Asigurarea utilitatilor (surse, retele racorduri): 

În prezent pe str. G. Bacovia există retele de apă-canal, energie, gaz 

si telefonie. Construcția proiectată se va racorda la retelele de utilități 

existente.  

- Circulatia terenurilor 

     Nu este necesară trecerea terenurilor din proprietatea particulara in 

proprietatea domeniul public sau privat al municipiului. 

                Nu sunt necesare exproprieri. 

 

                  BILANŢ TERITORIAL 

 

               EXISTENT            PROPUS 

         mp   %       mp % 

 Suprafata teren     330,00  100%     330,00 100% 

1. S construita  0,00 -     96,11 29,13% 

2. S desfăsurata 0,00 -     164,32 - 

3. S alei,trotuare,parcari 0,00 -     40,00 12,12% 

4. S spatiu verde 0,00 -     193,89 58,75% 

5. POT      0,00%  ( max.35%) 29,12%   (max.35%) 

6. CUT        0,00    ( max.0,50)     0,49      (max.0,50) 

 

5. Concluzii 

  

Prezentul P.U.D. urmareste reglementarea condiţiilor de amplasare şi executare a 

locuinţei propuse, în corelare cu prevederile planului Urbanistic General al Municipiului 

Câmpia Turzii si al Regulamentului Local de Urbanism. 

Modificarea adusă documentațiilor urbanistice aprobate anterior prin propunerea 

de amplasare a locuintei pe parcelă la distanta de 1,00 m de limita de proprietate din 

partea stângă, este în concordanță cu specificul local, majoritatea locuințelor individuale 



din municipiul Câmpia Turzii, fiind amplasate față de una din limitele laterale la 

distanță de min. 0,60m (conform cod civil).  

La proiectarea construcțiilor propuse pe terenul studiat prin prezentul PUD se va 

tine cont de prevederile Codului civil privind vederea spre proprietatea vecină și 

prevederile Ord. 119/2014 pt. aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind  

însorirea clădirilor destinate locuintelor .  

 

 

 

 

             Întocmit 

                                                                       arh. urb. Mariana Fetiţa 

 

 


