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MEMORIU GENERAL

1. CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
- DENUMIREA OBIECTULUI DE INVESTITIE:

Proiect nr. 6/2024 - P.U.D. pentru 1. desfiintare constructie existenta (C1)
2. construire locuinta unifamiliala si anexa: garaj auto
-  AMPLASAMENT:

Jud. Cluj, Mun. Turda, Aleea Mures, Nr. 1, Nr. Cad. 51372
- BENEFICIAR:

MURESAN MARIUS ALEXANDRU si MURESAN TUNDE ENIKO
- ELABORATOR:

S.C. PVD ARHITECT S.R.L. Str. Tudor Vladimirescu, nr. 1-17, et. 3, mun. Tg-Jiu, jud. Gorj
- DATA ELABORARII:

Mai 2024

1.2.0OBIECTUL LUCRARII

Planul Urbanistic de Detaliu reprezinta documentatia prin care se asigura conditiile de
amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard a unuia sau mai multor obiective,
pe o parcela, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

Documentatia are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza prin
aprofundarea prevederilor din PLANUL URBANISTIC GENERAL, corelate cu
conditionarile din certificatul de urbanism nr. 100/03.04.2024 eliberat de Primaria
Municipiului Turda.

Obiectul prezentului PLAN URBANISTIC DE DETALIU, prezentat in continuare sub
denumirea prescurtata P.U.D. il constituie studierea si stabilirea unor conditii urbanistice
privind ,DESFIINTARE CONSTRUCTIE EXISTENTA (C1), CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA SI ANEXA: GARAJ AUTO".

Tema program a obiectivului propus este construirea unei locuinte unifamiliale (P+M)

si anexa: garaj auto.



De asemenea are ca obiect:

. dimensionarea, functionalitatea, respectiv configuratia arhitecturala a cladirilor;
. rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;

. racordarea noului obiectiv la circulatia orasului;

. integrarea si armonizarea constructiilor propuse in fondul construit existent;

. circulatia juridica a terenurilor,;

. echiparea cu utilitati edilitare;

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Legea nr. 50/1991 privind "Autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii" - REPUBLICATA, corelatd cu Metodologia de eliberare
si continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu ORDIN nr.37/N din 8 lunie 2000,
indicativ GM 009 - 2000, cét si cu alte reglementari in materie de urbanism si amenajarea
teritoriului.

impreund cu Planul Urbanistic General, HCL nr. 160/1999, prelungit conform HCL
nr. 306/28.12.2023 si Regulamentul de Urbanism, prezentul P.U.D. capata dupa aprobare,

valoare juridica si constituie un act de autoritate al administratiei publice locale.

1.3.BAZA LEGALA

Pentru intocmirea Planului Urbanistic de Detaliu este strict necesar a se tine seama de
legislatia specifica urbanismului, precum si de legislatia complementara domeniului, astfel:
. Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor - republicata;

. ORDIN nr. 91 din 25 octombrie 1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de
autorizare si a continutului documentatilor prevazute de Legea nr.50/1991;

. Legea nr. 286/6 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii administratiei
publice locale nr. 215/2001 privind administratia publica locala;

. Legea nr. 350/2001 cu modificarile si completérile ulterioare, privind amenajarea
teritoriului si a urbanismului;

. Legea nr. 18/29 iulie1991 privind fondul funciar - republicata;

. Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara - republicata;

. Legea nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii - republicata;

. Legea nr. 114/1996 Legea Locuintei republicata;

. Legea nr. 247/2005 din 19 iulie 2005 privind reforma in domeniile proprietatii Si

justitiei, precum si unele masuri adiacente;

. Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
. Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru o cauza de utilitate publica;
. LEGE nr. 528/25 noiembrie 2004 pentru modificarea si completarea Ordonantei

Guvernului nr. 16/2002 privind contractele de parteneriat public-privat, precum si a Legii

219/1998 privind regimul concesiunilor;



. Legea nr. 82/1998 privind aprobarea O.G. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor

. Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice - republicata;

. Legea nr. 96/1995 privind aprobarea O.G. 19/1995 privind unele masuri de
perfectionare a regimului achizitiilor publice, precum si a regimului de valorificare a
bunurilor scoase din functiune, apartinand institutiilor publice;

. Legea nr. 107/1996 Legea Apelor;

. HGR nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism -
republicata;

. Codul Civil

. LEGE nr. 292 din 3 decembrie 2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte

publice si private asupra mediului

. Ordin nr. 44/1998 Norme privind protectia mediului ca urmare a impactului drum -
mediu Tnconjurator;

. Hotararea nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica

. Ordin nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei;

. Ordinul nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului
sanatatii nr. 119/2014

. ORDIN nr. 1030 din 20 august 2009 privind aprobarea procedurilor de reglementare
sanitara pentru proiectele de amplasare, amenajare, construire si pentru functionarea
obiectivelor ce desfasoara activitati cu risc pentru starea de sanatate a populatiei Modificat
prin Ordinul 251/16.03.2012

1.4. STRUCTURA PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

Planul Urbanistic de Detaliu are urmatoarea structura - continut:

- piese scrise - Memoriul general PUD (capitolul 1 - 3), cuprinde tratarea in detaliu, sub
aspect cantitativ si calitativ, a principalelor probleme ce au rezultat din analiza evolutiei
zonei in corelatie cu evolutia localitati si a situatiei existente, cu evidentierea
disfunctionalitatilor, a optiunilor initiatorilor, cat si a reglementarilor ce se impun pentru
realizarea acestor optiuni.

- Reglementarile de Urbanism (capitolul 4), enuntate sub forma unor
permisiuni si/sau restrictii, explica si detaliazd Planul Urbanistic de Detaliu in vederea
urmaririi aplicarii acestuia.

- piese desenate (planse, cartograme, scheme, grafice, etc.)



Piesele desenate, constituite pe suport topografic la scara 1: 500 si 1: 2000, urmaresc
ilustrarea urmatoarelor aspecte:
- incadrarea in zona;
- situatia existenta;
- reglementari urbanistice, tehnice (echipare edilitara) si juridice (tip proprietate, circulatia

terenurilor, obiective de utilitate publica), stabilite pentru acest teritoriu.

1.5.STRUCTURA PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU

Planul Urbanistic de Detaliu, dupa aprobarea in conditiile legii de catre Consiliul Local
al municipiului Turda, devine instrumentul tehnic de lucru in activitatea administratiei locale
pentru problemele legate de gestiunea acestui teritoriu de intravilan, precum si de
dezvoltarea urbanistica a unitatii teritoriale de referinta de care apartine.

Pe baza PUD aprobat si in conditiile reglementarilor aferente acestuia, administratia
locala in activitatea curenta poate elibera Certificate de Urbanism, Autorizatii de Construire
ori Autorizatii de Desfiintare pentru constructii de orice fel.

De asemenea, pe baza PUD aprobat in conditiile legii poate fi justificatd respingerea
unor cereri de construire care se constatd a fi neconforme cu prevederile PUD si a
reglementarilor aferente acestuia.

Odata cu aprobarea Consiliului Local, PUD capata si valoare juridica, constituindu-se
in act de autoritate al administratiei locale. Din acest motiv, PUD este opozabil in justitie,
in clarificarea conflictelor ce pot apare intre persoane fizice/juridice, intre administratia

locala si persoane fizice/juridice, sau in alte situatii.

1.6.MOD DE PREZENTARE

Planul Urbanistic de Detaliu a fost intocmit intr-un numar de doua exemplare, care sunt
necesare atat in procesul de avizare/aprobare cat si, dupa aprobarea in conditiile legii,

desfasurarii activitatii curente a autoritatilor administratiei locale interesate.

2. CAPITOLUL Il - INCADRAREA iN LOCALITATE SI IN ZONA
2.1.CONCLUZII DIN DOCUMENTATII DEJA ELABORATE

2.1.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii
Terenul care face obiectul prezentului studiu (S = 1595,00 mp) este proprietatea
familiei Muresan Marius Alexandru, casatorit cu Muresan Tunde Eriko.
Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Turda, judetul Cluj, localizat in
cartierul Bai Sarate, pe Aleea Mures, nr. 1 (nr. cad. 51372).

Terenul studiat este situat atat in UTR LM 5 — zona locuire individuala de tip urban cu



H maxim = 3 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,5), cat si in UTR LM 30 — zona
de locuire individuala de tip urban si functiuni complementare (dotari de interes public) cu
H maxim = 2 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,2).

Conform art. 32 al Legii 350/2001: in cazul in care prin cererea pentru emiterea
certificatului de urbanism se solicita o modificare de la prevederile documentatiilor de
urbanism aprobate pentru zona respectivda sau daca conditile specifice ale
amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala
are dreptul ca prin certificatul de urbanism sa solicite elaborarea unui plan urbanistic
de detaliu.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Amplasarea fata de aliniament - cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului
sau retrase fata de acesta, dupa cum urmeaza:

a) In cazul zonelor construite compact, constructiile vor fi amplasate obligatoriu la
aliniamentul cladirilor existente;

b) retragerea constructiilor fatd de aliniament este permisa numai daca se
respecta coerenta si caracterul fronturilor stradale.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie s& permitd interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

Pentru a asigura accesul mijloacelor de interventie in caz de incendiu, intre toate
constructiile principale din interiorul parcelei se va respecta distanta minima egalai cu
jumatatea Tnaltimii la cornisa a celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 3,0 m.

Accesul carosabil Tn interiorul parcelei va avea o latime de minimum 3,0 m, in
afara de cazul in care, prin avizul unitatii teritoriale de pompieri, se solicita alte
gabarite.

Pentru asigurarea finsoririi Tncaperilor, se vor respecta prevederile Ordinului
nr. 994/2018 al Ministerului Sanatatii, respectiv distanta dintre fatadele cu goluri a doua

cladiri invecinate va fi cel putin egala cu inaltimea la cornisa a celei mai inalte.

2.1.2. Concluziile studiilor de fundamentare
Investitia a necesitat intocmirea unei ridicari topografice si a unui studiu geotehnic.
Ridicarea topografica cu avizul Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj si
studiul geotehnic, intocmit de catre SC EMIDI SRL, ing. geolog Popa Emil Carol, figureaza

la anexe.




2.1.3. Prescriptii si reglementari din documentatii de urbanism
elaborate/aprobate anterior
Conform prevederilor P.U.G. Turda, terenul ce face obiectul documentatiei se afla
intr-o zona predominant rezidentiala de locuinte individuale, in UTR LM 5 — zona locuire
individuala de tip urban cu H maxim = 3 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,5) si
in UTR LM 30 — zona de locuire individuala de tip urban si functiuni complementare (dotari
de interes public) cu H maxim = 2 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,2).
Mai sunt admise:
- Servicii nepoluante, compatibile cu functia de locuire;
- Spatii verzi amenajate;
- Accese pietonale;
- Accese carosabile, parcaje, garaje;

- Retele tehnico-edilitare si constructii aferente.

Aceasta zona functionala este reglementata prin prevederile capitolului 1V.9.1 din
Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Turda.

Reglementarile aferente unitatii teritoriale de referintda permit amplasarea unor
asemenea constructii (locuintd unifamiliala si anexa: garaj auto) cu conditia aprobarii in
prealabil a PLANULUI URBANISTIC DE DETALIU aferent obiectivelor propuse.

2.2.CONCLUZII DIN DOCUMENTATIILE ELABORATE CONCOMITENT CU P.U.D.

Propunerile pe care le inainteaza beneficiarul prezentei documentatii (respectiv
proprietarul terenului, familia Muresan Marius Alexandru si Muresan Tunde Eniko),
sunt in concordanta cu functiunile existente din zona, in UTR LM 5 si UTR LM 30 -

stabilite prin PUG — mun. Turda.

3. CAPITOLUL 3 — ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE
3.1.ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATII

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii are accesul carosabil si pietonal direct
la strada Aleea Mures care, prin intermediul strazii Livezilor si a drumului Ceanului, are

accesibilitate catre centrul municipiului Turda si restul judetului.

3.2.SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE S| VECINATATI

Amplasamentul are forma de trapez, dimensiunile fiind specificate in planul topografic

si planul de situatie pentru desfiintare, anexat.



Limitele parcelei si vecinatatile in cadrul zonei studiate sunt:
. NE — Fekete Peter Gabor;

. SE — str. Aleea Mures;
. SV — Pop luliana si Heges Maria;
. NV — Szabo Nicolae si teren cu nr. cad. 56248;

De mentionat caracterul omogen al zonei, delimitarea proprietatilor private, starea
cladirilor invecinate existente diferind ca grad de uzura in functie de materialele utilizate si
de vechimea fondului construit, majoritate avand o stare buna sau foarte buna.

Zona invecinata, spre nord-est este ocupata de locuinta individuala, respectiv teren
curti-constructii, la sud-est de strada (domeniu public) si spatiu verde folosit ca parcare
neamenajata, iar la nord-est si nord-vest ternuri libere, respective terenuri curti-constructii.

Pe latura sud-est, peste strada, pe langa locuinte individuale exista si constructii cu
destinatia de pensiune, ceea ce ar necesita, ca din zona de spatiu verde existenta, sa se
amenajeze locuri de parcare pentru turisti.

Pe amplasamentul studiat existd o constructie pe parter, cu suprafata construita =
49,00 mp si suprafata desfasurata de 49,00 mp, care este propusa a fi desfiintata.

Categoria de folosinta a terenului este curti-constructii, conform Certificat de Urbanism
si Extras de carte funciara pentru informare.

Terenul studiat este delimitat pe laterale, spate si partial la strada (in dreptul
constructiei propuse pentru desfiintare), de imprejmuiri - garduri din plasa de sarma.

Indici de ocupare a terenului:

POT : 3,07%

CUT : 0,03

3.3.SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE si SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Terenul ce face obiectul prezentului studiu este ocupat de o constructie cu destinatie
de locuinta, care este propusa pentru desfiintare.

S construit = 49,00 mp.

S teren liber = 1.546,00 mp.

3.4.CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL si URBANISTIC

Zona studiata este o zona rezidentiala - locuinte si functiuni complementare. Din punct
de vedere urbanistic, constructiile din zona, au un regim de inaltime de P ... P+1+M, o

arhitectura variata, cu finisaje diverse.



3.5.DESTINATIA CLADIRILOR

Zona studiata este o zona predominant rezidentiala

3.6.REGIMUL JURURIDIC AL TERENURILOR

in cadrul zonei studiate exista terenuri ce se incadreazé in 2 categorii de proprietate:
- zona strazii — terenuri proprietate publica de interes local — Aleea Mures;

- terenuri private - proprietate privata a unor persoanelor fizice sau juridice.

Terenul studiat apartine persoanei fizice Muresan Marius Alexandru casatorit cu
Muresan Tunde Eniko, dobéandit prin Contract de donatie imobiliara, autentificat cu
nr. 22/15.01.2024 la BNP Harosa Romana.

3.7.CARACTERISTICILE GEOFIZICE ALE TERENULUI DE AMPLASAMENT

. Conform normativului P100-1/2013 "Cod de proiectare seismica - Partea | -
Prevederi de proiectare pentru cladiri”, pentru cutremure avand intervalul mediu de
recurentd IMR=225 ani, constructia este amplasata in zona ag = 0,10 g ca termen de
valoare de varf a acceleratiei terenului si in zona Tc = 0,7 s, ca termen de perioada de
control (colt) a spectrului de raspuns.

. Din punct de vedere al actiunii vantului, constructia este amplasata in zona cu
gref = 0,40 kPa, valoarea caracteristica a presiunii de referinta a vantului, mediata pe 10
min., avand 50 ani interval mediu de recurenta, conform cu normativul C1-1-3-2012 "Cod
de proiectare. incarcari date de vant".

. Zona valorii caracteristice a incarcarii din zapada pe sol, este Sk=1.5 KN/m2,
conform normativ CR-1-1-3/2012, "Cod de proiectare. Evaluarea actiunii zapezii asupra
constructiilor".

. Adancimea de inghet este 0,80 — 0,90 m de la nivelul terenului.

3.8.ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT

Structurile cladirilor din vecinatatea amplasamentului sunt realizate din zidarie portanta
cu samburi din beton armat. Starea cladirilor este in general buna datorita vechimii mici si

a intretinerii adecvate a lor.

3.9.ECHIPAREA EDILITARA EXISTENTA

Terenul studiat este situat intr-o zona ce dispune de alimentare cu energie electrica,
apa, canalizare, canalizare pluviala, gaze naturale, retea de televiziune si internet prin

cablu.



4. CAPITOLUL 4 — REGLEMENTARI URBANISTICE

Ca urmare a analizelor efectuate cu ocazia intocmirii Planului Urbanistic de Detaliu,
prin interpretarea critica a situatiei existente, a studiilor urbanistice efectuate anterior, a
dinamicii interventiilor urbanistice in teritoriu, in concordantd cu solicitarile si optiunea

initiatorului, au rezultat urmatoarele propuneri de reglementari:

4.1.OBIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA — PROGRAM

Tema prezentului studiu vizeaza identificarea si asigurarea conditiilor urbanistice
necesare pentru realizarea lucrarilor de construire a unei locuinte unifamiliale si a unei
anexe: garaj auto.

Interventia urbanistica prevazuta pentru realizarea acestor obiective are in vedere
edificarea unei constructii cu functiune rezidentiala si a unei constructii anexe (garaj)
pentru adapostirea, intretinerea si repararea autoturismelor, motocicletelor si vehiculelor
agricole personale pe care le detine, in concordantd cu particularitatile specifice
amplasamentului: configuratie teren, aliniamente, expresia arhitecturald a constructiilor
existente in zona, etc.

Respecténd cerintele propuse pentru acest obiectiv de investitii, a optiunilor privitor la
structura functionala, alcatuirea constructiva si expresia arhitecturald, dar tindnd seama si
de particularitatile amplasamentului, prin solutia propusa se urmareste asigurarea
conditiilor optime de functionare a spatiilor propuse, precum si incadrarea armonioasa in
ansamblul construit existent.

Criteriile care au stat la baza determinarii conditiilor urbanistice ale amplasamentului
propus au fost urmatoarele:

a. Criterii compozitionale
- pastrarea unor relatii neconflictuale cu vecinatatile;
- crearea de perspective interesante asupra cladirii propuse;

- asigurarea unei bune accesibilitati auto.

b. Criterii functionale
- respectarea functiunilor stabilite prin PUG mun. Turda, UTR LM 5 si UTR LM 30;
- asigurarea suprafetelor construite necesare satisfacerii asteptarilor initiatorului,
Tncadrandu-se in procentul de ocupare la sol reglementat in zona;
- adaptarea constructiei la teren, prin adoptarea solutiilor de sistematizare
verticala care sa permita accese usoare in cladire, dar si evacuarea naturala a

apelor pluviale;



- limite impuse de necesitatea rezervarii de teren pentru accese carosabile si

pietonale, etc.

Pentru realizarea obiectivului se propune urmatoarea solutie de amplasare a

constructiilor pe suprafata de teren detinuta (retragerile sunt cotate pe plansa nr. 3):
- constructia cu destinatia rezidentiala (locuinta unifamiliala), in regim de inaltime parter si
mansarda, va fi amplasata in partea de nord-est a terenului, in UTR LM 5;
- anexa (garaj auto) va fi amplasata in partea de nord-est a terenului, in UTR LM 30;
- asigurarea accesului carosabil si pietonal pe terenul studiat se realizeaza din strada
Aleea Mures dupa cum urmeaza: un acces auto va fi realizat in fata garajului auto, unde
se va amplasa si o platforma, iar din aceasta se va realiza un drum de 3,00 m, pe latura
nord-vest, pana la locuinta, iar accesele pietonale vor fi realizate, unul in fata locuintei si
unul la garaj;
- pentru terenul studiat se propune realizarea imprejmuirii sale, pe toate laturile;
- terenul studiat are in incintd bransament energie electrica si apa, dar acestea trebuiesc
refacute dupa desfiintarea constructiei existente, iar pentru obiectivele propuse necesita
bransamente noi la toate utilitatile existente la strada Aleea Mures.
Investitia propusa are urmatoarele caracteristici:
Suprafata parcela studiata: 1.595,00 mp.

Constructii existente mentinute - nu este cazul.

Constructia existenta cu suprafata de 49,00 mp va fi desfiintata;

Constructie propusa (locuinta):

. regim de inaltime Sp+P+E

. inaltime maxima la atic 5,50 m de la cota zero si 8,60 m la coama;
. suprafata construita la sol = 162,85 mp;

. suprafata construita desfasurata = 325,70 mp;

Constructie propusa (anexa-garaj auto):

. regim de inaltime P

. inaltime maxima la atic 3,00 m de la cota zero si 4,45 m la coama;
. suprafata construita la sol =112,00 mp;

. suprafata construita desfasurata = 112,00 mp;

Circulatii auto si platforma auto, dalata
. suprafata ocupata = 191,28 mp
Circulatii pietonale dalate (trotuar, alei)
. suprafata ocupata = 150,99 mp
Spatii verzi si gradina

. suprafata ocupata = 977,88 mp

Accesul auto si pietonal, la proprietate, se face din strada Aleea Mures.



Pentru realizarea accesului auto se va interveni pe terenul proprietate publica, intre

partea carosabila si aliniament. Accesul pietonal se face direct din trotuarul existent.
Proiectul pentru autorizatie se va realiza dupa avizarea planului urbanistic de detaliu.
Pentru intocmirea documentatiei au fost depuse urmatoarele acte:

- CONTRACT DE DONATIE IMOBILIARA NR. 22/15.01.2024;

- CERTIFICATUL DE URBANISM NR. 100/03.04.2024 ELIBERAT DE PRIMARIA

MUNICIPIULUI TURDA,;

- EXTRASUL DE CARTE FUNCIARA CF. NR. 1586/16.01.2024;

- EXTRAS DE PLAN CADASTRAL NR. ........

- PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL;

- PLAN TOPOGRAFIC SC. 1: 500;

- STUDIU GEOTEHNIC.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordanta cu tema de
proiectare si nevoile locale de derulare a investitiei.
Pentru realizarea constructiilor propuse, locuinta unifamilialad si anexa (garaj auto), pe
terenul studiat (nr. cad. 51372), se propune urmatoarea amplasare:
Zona edificabila — locuinta
- amplasamentul propus are urmatoarele distante fata de vecinatati:
- fata de limita stradala = 3,30 m;
- fata de limita de nord-est = 3,00 m;
- fata de limita de nord-vest = 6,70 m;
- fata de anexa (garaj auto) = 21,08 m;
Zona edificabila — anexa (garaj auto)
- amplasamentul propus are urmatoarele distante fata de vecinatati:
- fata de limita stradala = 3,45 - 6,40 m (variabil datorita formei terenului);
- fata de limita de sud-vest = 3,00 m;
- fata de limita de nord-vest = 17,20 m;
- fata de locuinta =21,08 m;
Regim de inaltime: - locuinta Sp +P+ E;
- anexa P
Functionalitati propuse:
- rezidentiala - locuinta unifamiliala si anexa locuinta (garaj auto);
Functiunea principala a parcelei nu se modifica.
Garajul auto este un ansamblu de incaperi amenajate si inzestrate cu tot utilajul

necesar pentru adapostirea, alimentarea si intretinerea autovehiculelor.



Caracteristici de performanta a constructiei:
- categoria de importanta - D
- clasa de importanta a constructiei - IV
Sistem constructiv propus:
1. locuinta cu urmatoarea structura constructiva:
- Structura in cadre din beton armat cu
- fundatii izolate si grinzi de echilibrare;
- placa beton slab armata;
- stalpi beton armat;
- pereti exteriori din caramida 30 cm, termosistem 10 cm, culoare alb si crem;
- pereti interiori de compartimentare de 25 si 15 cm din caramida;
- tamplarie exterioara din lemn culoare maro;
- sarpanta din lemn;
- Tnvelitoare din tabla tip Lindab, imitatie tigla, culoare gri.
2. anexa cu urmatoarea structura constructiva:
- Structura in cadre metalice cu
- fundatii izolate, cu grinzi de echilibrare;
- placa beton slab armata;
- stalpi metalici tip HEA,
- pereti exteriori, panouri termoizolante (tip sandwich), culoare gri;
- pereti interior de compartimentare din panouri termoizolante (tip sandwich);
- tmplarie exterioara metalica si/sau panouri sandwich, culoare maro;
- sarpanta metalica;
- Tnvelitoare din panouri sandwich, culoare gri.
La nivelul acoperisului vor fi montate panouri fotovoltaice;
Detalierea categoriilor de lucrari necesare pentru realizarea acestori obiective se va
face la urmatoarele faze de proiectare: PTh / DTAC.
Zona edificabila - circulatii auto, platforma auto
- dale prefabricate de 5 cm, pe pat de nisip, culoare gri;
Zona edificabila - circulatii pietonale (trotuar, alei)
- dale prefabricate de 5 cm, pe pat de nisip, culoare maro- roscat;
Zona edificabila - spatii verzi si gradina
- gazon, gradina de flori si legume, plantatii de vie, arbusti si pomi fructiferi;
Zona afectatad de constructii se va reface si sistematiza dupa terminarea lucrarilor

de construire.



4.3.PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI

Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul parcelei si fatd de vecinatati este
prezentata in plansa 3 REGLEMENTARI URBANISTICE.

Amplasarea constructiilor noi fata de limitele laterale a parcelei, la nord-est si sud-vest,
se face la 3,00 m, repectand prevederile Codului Civil fatéd de vecinatati (minim 2,00 m la
fatadele cu ferestre si 0,60 m la fatadele fara ferestre).

Aliniamentul constructiilor propuse la strada, se raporteaza la locuinta din vecinatatea

nord-est (proprietar Fekete Peter Gabor), care este la 3,30 m.

4.4, INTEGRAREA S| AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA
CU CELE EXISTENTE

Constructiile propuse prin amplasamentul propus, forma arhitecturala, regimul de
inaltime, volumetrie si culoare, se incadreaza in contextul actual, architectural si urbanistic
al zonei. Integrarea si armonizarea lor, cu cele existente in zona, se va realiza prin

materialele folosite, acreditate prin agrement tehnic si declaratie de conformitate.

4.5.PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPRA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

Constructia existentd in suprafatda de 49,00 mp se va desfiinta si va elibera
amplasamentul pe care urmeaza a se realiza locuinta propusa.

Tabloul electric general, al constructiei existente, se va repozitiona la limita terenului la
strada, urmand a se realiza bransamentele pentru locuinta, anexa si iluminatul de incinta,
in baza unei autorizatii de construire, a unei documentatii de specialitate si a executiei cu
personal sau firma autorizata.

Din caminul de apa si caminul de canalizare existent se vor realiza bransamentele atat
la locuinta, cat si la anexa, urmand a se realiza un camin de canalizare nou in coltul
sud-estic al terenului studiat.

Pentru locuintd este necesar un bransament la reteaua de gaze existenta de-a lungul

strazii Aleea Mures.

4.6.MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI
CAROSABILE SI PIETONALE

Accesul se va face din str. Aleea Mures prin amenajarea unei alei carosabile pentru
intrare si iesire in zona anexei, iar in interiorul parcelei se va amenaja o suprafata de teren
pavata (platforma), care poate fi folosita si ca parcare, dar in primul rénd va deservi pentru
manevre de intoarcere a autovehiculelor sau vehiculelor cu gabarite mai mari, pe care

proprietarul le detine si care, uneori, necesita lucrari de reparatii si intretinere.



Aceste vehicule sunt, de primavara pana toamna, in activitate sau in stationare, pe
camp, dar, ocazional sau pe perioda de iarna vor fi aduse in garajul propus.

Din platforma dalata, se va realiza o alee carosabila (drum de 3,00 m latime), care va
duce la locuinta propusa. Aceasta alee poate fi utilizata si de catre masinile de pompieri
pentru interventii, in caz de necesitate. De asemenea masinile de pompieri pot interveni,
direct si din strada Aleea Mures.

Accesul pietonal va fi realizat, din trotuarul strazii Aleea Mures, atat la locuinta cat si la

garaj, prin alei dalate de 2,00 m latime.

4.7.PRINCIPII SI MODALITATI DE INTEGRARE S| VALORIFICARE A CADRULUI
NATURAL $1 DE ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL
ZONEI

Amplasarea obiectivelor s-a realizat luand Tn calcul forma parcelei, particularitatile
topografice (inclinare de la nord-est spre sud-vest) si reglementarile impuse prin PUG
municipiu Turda, respectiv UTR LM 5 si UTR LM 30.

Locuinta va fi amplasata la nord-est, in zona mai inalta, devenind dominanta verticala
pentru latura stanga a strazii Aleea Mures, iar anexa va fi pozitionatd la sud-vestul
terenului, pentru a avea un acces facil al masinilor din strada existenta.

Terenul studiat se va sistematiza pe verticala, astfel incat sa se evite diferentele de

nivel care pot pune probleme accesului carosabil.

4.8.CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI
CONDITIONARI IMPUSE DE ACESTA

Parcela nu se afla in zona de protectie a unui monument de arhitectura (Lista
Monumentelor Istorice) sau a unui sit arheologic (Repertoriul Arheologic National).

Conform mentiunilor din certificatul de urbanism pentru UTR LM 30, avem ca elemente
protejate — platoul bailor sarate, situate la peste 200,00 m de amplasamentul studiat, unul
din lacuri fiind la 275,00 m, iar baile sarate si strandul Turda, fiind situate la cca. 580,00 m.

Baile Sarate se afla intr-o zona depresionara, inconjurata de paduri, la o altitudine
medie de 360 m, constituind cel de al doilea areal al rezervatiei naturale "Saraturile
Ocna Veche".

Harta losefina din anii 1769-1773 arata ca la Baile Sarate existau atunci 16 lacuri.

4.9.SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA S| DIMINUAREA POLUARII

Constructiile ce fac obiectul prezentei documentatii nu va influenta semnificativ

poluarea in zona si nu va influenta zona din punct de vedere ecologic.



Vor fi respectate Normele de igiena privind mediul de viata al populatiei.

Anexa propusa (garaj auto) respecta functiunile complementare ale zonei.

In incintd se va amenaja o platform& destinati pentru depozitarea europubelelor de
colectare selectiva a deseurilor. Preluarea si depozitarea la centrul de colectare sau la
groapa de gunoi a localitatii se va face prin grija beneficiarului si a firmelor de salubritate
cu care beneficiarii vor incheia contracte de prestari servicii.

Anexa propusa va fi prevazuta cu separator de namol si produse petroliere (separator
de hidrocarburi), iar deversarea apelor pluviale contaminate in reteaua exterioara unitara

se face numai dupa trecerea acestora prin separatorul de hidrocarburi tip FREYLIT.

4.10. PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA
AMPLASAMENTULUI

In PUD-ul prezent nu au fost propuse spre a fi realizate obiective de utilitate publica.

De asemenea nici in vecinatatea terenului studiat nu se preconizeaza a se realiza
astfel de obiective, Tn viitorul apropiat.

Amplasarea obiectivelor propuse si accesul la terenul studiat nu necesitd modificari

majore ale cadrului natural din vecinatatea amplasamentului.

4.11. SOLUTII PENTRU REABILITAREA $1 DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Aceste lucrari constau in amenajarea spatiului verde aferent obiectivelor propuse. Se
prevad amenajari peisagistice specifice unui teren cu functiune rezidentiala, cu parcele cu

gazon, gradina de flori si legume, precum si plantatii de vie, arbusti si pomi fructiferi.

4.12. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Profilul strazii Aleea Mures este de categoria Ill. Prin PUD nu este prevazuta cedarea

unei portiuni din teren pentru asigurarea traficului auto si pietonal.

4.13. LUCRARI DE SISTEMATIZARE VERTICALA NECESARE

Locuinta propusa va avea cota + 0,00 la 0,70 m fatd de terenul amenajat, iar garajul
casei si anexa (garaj auto) va avea cota * 0,00 la 0,10 m.

Deoarece exista diferenta de nivel (in descrestere) intre zona de nord-est si zona de
sud-vest si intre zona de sud-est si nord-vest, se propune realizarea de umpluturi de
pamant, evitdndu-se diferente de nivel majore, care pot pune probleme accesului

carosabil. Vor fi executate lucrari de amenajare peisagistica.



4.14. REGIMUL DE CONSTRUIRE

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul parcelei si fata de vecinatati este urmatorul:
— locuinta
- amplasamentul propus are urmatoarele distante fata de vecinatati:
- fata de limita stradala = 3,30 m;
- fata de limita de nord-est = 3,00 m;
- fata de limita de nord-vest = 6,70 m;
- fata de anexa (garaj auto) = 21,08 m;
— anexa (garaj auto)
- amplasamentul propus are urmatoarele distante fata de vecinatati:
- fata de limita stradala = 3,45 - 6,40 m (variabil datorita formei terenului);
- fata de limita de sud-vest = 3,00 m;
- fata de limita de nord-vest = 17,20 m;
- fata de locuinta =21,08 m;

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul parcelei si fata de vecinatati este
conform cu plansa 3 REGLEMENTARI URBANISTICE.

Densitatea pe parcela se exprima prin valorile urmatorilor indicatori urbanistici
(instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al dezvoltarii
durabile a zonelor urbane), care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) raportul dintre suprafata construita
desfasuratad (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in
unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafete construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu
destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate
protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor
si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie;

CUT = S. desfasurata/S. teren = 437,70/1595 = 0,27 - PROPUS (maxim 0,50 pentru
UTR LM & si maxim 0,20 pentru UTR LM 30, c.f. art. 19 din RLU PUG Turda)

Procentul de ocupare a terenului (POT) raportul dintre suprafata construitd (amprenta
la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.
Suprafata construita este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scérilor de acces.

Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

POT = (S. construita/S. teren) x 100 = (325,70/1595)*100= 17,23 - PROPUS (maxim
35%, atat pentru UTR LM 5, cét si pentru UTR LM 30, c.f. art. 19 din RLU PUG Turda);



Regimul de inaltime este reglementat prin art. 19 - Subzona de locuire individuala de
tip urban, punctual d., din R.L.U si este pentru UTR LM 5 maxim 3 nivel si pentru UTR LM

30 maxim 2 nivele.

4.15. ASIGURAREA UTILITATILOR

Utilitatile la energie electrica, apa si canalizare se vor racorda la retelele existente n
incinta, iar gazele, televiziune prin cablu si internet de la retelele stradale existente pe
strada Aleea Mures, dupa elaborarea proiectelor tehnice de specialitate.

Alimentarea cu energie electrica

Se prevede alimentarea instalatiilor interioare, cu bransament pozat la limita de
proprietate stradala si racordare la tabloul general existent (care a deservit locuinta
propusa pentru desfiintare). Se va respecta o distantd minima, in plan orizontal, de 0,6 m
intre fundatia obiectivele noi propuse si liniile electrice subterane.

Asigurarea agentului termic

Pentru incalzirea obiectivului este prevazuta infiintarea unui sistem de incalzire
centrala cu combustibil gazos.

Alimentarea cu gaze se va realiza prin bransament la reteaua stradala existenta pe str.
Aleea Mures, dupa elaborarea proiectelor tehnice de specialitate.

Alimentarea cu apa

Se prevede alimentarea instalatiilor si echipamentelor interioare prin racordare la
caminul de apa potabila existent in incintd (care a deservit locuinta propusa pentru
desfiintare), care este bransat la reteaua stradala.

Pozitia sa respecta distantele minime fata de orice sursa posibila de poluare, conform
Aln. 2 /Art. 27 / Cap. 1l / Ordin Nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

Canalizare

Colectarea si evacuarea apelor uzate menajere provenite din exploatarea locuintei se
realizeaza la caminul existent in incinta (care a deservit locuinta propusa pentru
desfiintare), care este racordat la reateaua stradala. Pentru anexa (garaj auto) se prevede
realizarea unui alt camin ape menajere care se va bransa la reteaua stradala existent.

Deseuri

Pentru evacuarea deseurilor provenite din cele 2 imobile se va amplasa o platforma
destinata pentru depozitarea europubelelor de colectare selectiva a deseurilor.

Preluarea si depozitarea la centrul de colectare sau la groapa de gunoi a localitatii se
va face prin grija beneficiarului si a firmelor de salubritate cu care beneficiarii vor incheia

contracte de prestari servicii.



BILANT TERITORIAL EXISTENT SI PROPUS

DESTINATIE EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Constructii, din care: 49,00 3,07% | 274,85 17,23%
Locuinta 49,00 3,07% | 162,85
Anexa (garaj auto) 112,00
Circulatii auto 191,28 11,99%
Circulatii pietonale 150,99 9,47%
Spatii verzi 1546,00 96,93% | 977,88 61,31%
Steren studiat 1595,00 100.00% | 1595,00 100,00%

POT existent = 3,07%

CUT existent = 0,03

Regim de inaltime existent = P
POT propus = 17,23%

CUT propus = 0,27

Regim de inaltime propus = Sp+P+E la locuinta si P la anexa (garaj auto)

CAPITOLUL 5 — CONCLUZzII

Propunerea de interventie urbanistica precum si reglementarile urbanistice aferente,
pentru PUD 1.DESFIINTARE CONSTRUCTIE EXISTENTA (C1), 2.CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA SI ANEXA — GARAJ AUTO, in mun. Turda, strada Aleea
Mures, nr. 1, nr. cad. 51372, jud. Cluj, a rezultat in urma unei analize multicriteriale care a
avut in vedere atat situatia existenta, cat si a tendintelor de perspectiva previzibile a se
dezvolta in zona de intravilan a municipiului in care se gaseste localizat amplasamentul.

Functionalitatea propusa a fi realizatd pe acest amplasament, se incadreaza in
caracterul functional al zonei, stabilit prin PUG Mun. Turda, UTR LM 5 — zona locuire
individuala de tip urban cu H maxim = 3 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,5),
cat si in UTR LM 30 — zona de locuire individuala de tip urban si functiuni complementare
(dotari de interes public) cu H maxim = 2 nivele (POT maxim = 35% si CUT maxim = 0,2).

CUT-ul propus de 0,27 se incadreaza in media CUT-urilor celor doua UTR-uri
(0,5 +0,2)/2=0,35.



in conditiile reglementarilor propuse prin prezentului Plan Urbanistic de Detaliu, zona
de amplasament va castiga in calitate datorita imbunatatirii fondului construit, a intregirii si
intaririi fronturilor existente la strada Aleea Mures.

Propunerile din cadrul P.U.D. vor sta la baza fazelor urmatoare de proiectare (DTAC,
PTh - DE). Dupa obtinerea aprobarii P.U.D. prin Hotararea Consiliului Local al municipiului
Turda, investitorul pe baza C.U. emis de primaria mun. Turda va putea trece la fazele
DTAC, PT, DE de proiectare.

Planul Urbanistic de Detaliu, devine ca urmare a aprobarilor, act de autoritate al
administratiei publice locale, pe baza carora se poate actualiza regimul juridic, economic si
tehnic al terenului.

PLANUL URBANISTIC DE DETALIU va constitui criteriul de impunere a conditiilor
urbanistice in scopul eliberarii AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE.

Intocmit,

Arh. Pasare Viorel Dorel
atestat RUR pentru categoriile D (PUG, PUZ) si E (PUD)
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