MEMORIU GENERAL

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

1. Introducere:

Date de recunoastere a documentatiei:
ELABORARE P.U.D. PENTRU CONSTRUIRE TREI CASE DE VACANTA, AMENAJARI EXTERIOARE, BAZIN

VIDANJABIL, ACCES, IMPREJMUIRE, BRANSAMENTE S| RACORDURI LA RETELELE DE UTILITATI
- beneficiar: SC APARTHOTEL CARMEL SRL
- amplasament: loc. Somesu Rece, trup Fata, f.nr, nr cad. 53049, com. Gilau, jud. Cluj

- proiectant general: SC. ALTAFORMA. SRL;

- nr. proiect: 12 /2021
- data elaborarii: feb. 2022
- proiectant: S.C. ALTAFORMA S.R.L. - arh. Cristina SIN

Obiectul lucrarii:

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

Terenul, aflat in proprietate privata, este situat in comuna Gilau, sat Somesu Rece, trup Fata,
f.nr, in afara zonei de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice. Documentatia de fata
presupune studierea unei parcele de teren in vederea construirii a trei locuinte de vacanta cu regim
de inaltime subsol, parter si mansarda, precum si imprejmuirea terenului, sistematizarea verticala a
acestuia, realizarea de amenajari exterioare in conformitate cu Planul Urbanistic General,
Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism nr. 202 din 20.07.2021 emis de Consiliul
Judetean Cluj.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza Extrasului de Carte Funciara nr. 53049
Ciurila, cu nr. cadastral 53049, al terenului proprietatea privata situat in comuna Gildu, sat Somesu
Rece, trup Fata, f.nr, jud Cluj.

2. incadrarea in zoni:

Concluzii din documentatii deja elaborate:

in conformitate cu prevederile P.U.G. si Regulamentul de Urbanism al comunei Gildu,
amplasamentul este situat Th o zona destinata locuintelor si functiunilor complementare acestora
(subzona catunelor situate pe versanti si a gospodariilor izolate), in acord cu functiunea care se
propune pe parcela.

Surse de documentare:

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

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

— Certificat de Urbanism nr. 202 din 20.07.2021 emis de Consiliul Judetean Clu;.

— Plan topografic vizat OCPI




— Studiu Geotehnic
— Extras CF Nr. 53049 Comuna Gilau
Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD:
Studiu geotehnic
Amplasamentul nu pune probleme tehnice majore. Terenul bun de fundare apare la o
adancime de -1 / -1.3m fata de CTN si este reprezentat de pietris cu nisip prafos si bolovanis,
galben-roscat, uscat, din fragmente angulare de micasist. Presiunea conventionald de baza a
terenului bun de fundare este de 500kPa. Apa subteranda nu a fost interceptata in forajele
executate pe amplasament.
3. Situatia existenta:
Accesibilitatea la caile de comunicatie:
Terenul care face obiectul prezentului studiu este delimitat pe trei laturi (vest, nord si est)
de drumul judetean DJ 107N, cu cate un fir de circulatie pe sens si fara trotuare amenajate.
Suprafata ocupata, limite si vecinatati:
Parcela, amplasata in Gildu, sat Somesu Rece, trup Fata, f.nr, este proprietatea SC
APARTHOTEL CARMEL SRL si are o suprafata de 3616mp, conform situatiei de Carte Funciara
numarul 53049 Gildau. Parcela studiata are urmatoarele vecinatati:

— La Nord: drum public judetean DJ 107N
— LaEst: drum public judetean DJ 107N
— La Sud: parcele proprietate privata — nr cad 53062, 53063
— La Vest: drum public judetean DJ 107N_

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:

Tn prezent, pe terenul studiat nu existd constructii.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural-urbanistic

Profilul zonei din care face parte si parcela studiata este determinat de spatii cu caracter
rezidential dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care,
odata cu dezvoltarea comunei au devenit culoare importante de circulatie (DJ 107N).

Destinatia cladirilor:

in prezent, pe terenul studiat nu existd constructii. Constructiile existente de pe parcelele
invecinate celei studiate au destinatia de case de vacanta, cu regim de inaltime redus (parter sau
parter si mansarda).

Beneficiarul doreste construirea a trei locuinte de vacanta cu regim de inaltime subsol,
parter si mansarda, precum si imprejmuirea terenului, sistematizarea verticala a acestuia, realizarea
de amenajari exterioare in conformitate cu Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism si
Certificatul de Urbanism nr. 202 din 20.07.2021 emis de Consiliul Judetean Cluj.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:

Parcela, amplasata comuna Giliu, sat Somesu Rece, trup Fata, f.nr, este proprietatea privata a SC
APARTHOTEL CARMEL SRL si are o suprafata de 3616mp, conform situatiei de Carte Funciara
numarul 53049 Gildu. Tn zond terenurile sunt proprietdti particulare, exceptand drumurile, care
apartin domeniului public.

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Amplasamentul nu pune probleme tennice majore. Terenul bun de fundare apare la o
adancime de -1 / -1.3m fatd de CTN si este reprezentat de pietris cu nisip prafos si bolovanis,
galben-roscat, uscat, din fragmente angulare de micasist. Presiunea conventionald de baza a
terenului bun de fundare este de 500kPa. Apa subterana nu a fost interceptata in forajele
executate pe amplasament.

Parametrii seismici caracteristici zonei

Sub aspect seismic, zona este pasiva. Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona este cea de
grad VI, scara MSK, in conformitate cu STAS 3684-71, amplasamentul apartinand zonei de intensitate 6,
in baza SR 11.100/1-93.




n ceea ce priveste proiectarea seismicd, Normativul P 100/1-2013 indic3:

- Zona de calcul seismic F, caracterizata prin ag=0,10g.

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

in prezent, pe terenul studiat nu existd constructii. Constructiile existente de pe parcelele
fnvecinate celei studiate sunt in stare tehnica buna, au destinatia de locuinte de vacanta, cu regim
de indltime redus (parter sau parter si mansarda).

Echiparea existenta:

Alimentarea cu ap3: In prezent existd un put de alimentare cu apa potabild in coltul sud-
estic al parcelei.

Canalizare — menajera: Tn zona nu exist3 retea de canalizare.

Alimentarea cu cildura: In zon& nu exist3 retea publici de termoficare.

Alimentarea cu energie electrica: in prezent existd o retea de alimentare cu energie electrici
pe drumul public de acces DJ 107N, la care vor fi bransate si cladirile propuse pe teren.

4. Reglementari:

Obiectivele noi solicitate:

Documentatia de fata presupune studierea unei parcele de teren in vederea construirii a trei
locuinte de vacanta cu regim de inaltime subsol, parter si mansarda, precum si Tmprejmuirea
terenului, sistematizarea verticald a acestuia, realizarea de amenajari exterioare in conformitate cu
Planul Urbanistic General, Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism nr. 202 din
20.07.2021 emis de Consiliul Judetean Cluj.

Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor in baza Extrasului de Carte Funciara nr. 53049
Gilau, cu nr. cadastral 53049, al terenului cu suprafata de 3616mp, proprietate privata situat in jud.
Cluj, comuna Gilau, sat Somesu Rece, trup Fata, f.nr.

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:

Constructiile rezultate Tn urma lucrarilor propuse vor avea destinatia locuinte de vacanta, cu
regimul de indltime subsol, parter si mansarda. Se doreste de asememenea a se realiza lucrari
pentru Tmprejmuirea terenului, sistematizarea verticala a acestuia si realizarea de amenajari
exterioare.

Se respectda retragerile fata limitele de proprietate si aliniamente impuse conform
regulamentului local de urbanism si distantelor de siguranta impuse de drumul judetean DJ 107N.

Astfel, se propun urmatoarele retrageri fata de limitele de proprietate ale terenului:

— minim 9.68m fata de limita de proprietate estica

— minim 9,80m fata de limita de proprietate vestica
— minim 4,00m fata de limita de proprietate sudica

— minim 11.20m fata de limita de proprietate nordica

Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:

Prin interventia propusa se propun trei constructii cu volum compact si planimentrie
dreptunghiulara. Dimensiunile maxime ale cladirilor in plan vor fi: 10,95x7,80m. Suprafata
construita rezultata pentru fiecare constructie este de 74.45mp iar cea desfasurata este de
229.05mp.

Suprafata de teren de pe latura estica a terenului va fi amenajata cu tratament
preponderent mineral (aleile de circulatie fiind finisate cu pietris), fiind destinata circulatiei auto si
pietonale si parcarii auto, iar restul terenului neconstruit va fi amenajat ca si spatiu verde inierbat.

Pe latura vestica a terenului va fi amenajata o platforma de incrucisare cu dimensiunile
maxime de 15.00x2.50m.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:
n prezent, pe terenul studiat nu existd constructii.
Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:




Terenul care face obiectul prezentului studiu este amplasat comuna Gilau, sat Somesu Rece,
trup Fata, in o zona usor accesibila prin intermediul DJ 107N, principala artera de circulatie in zona,
si de pe care se realizeaza si accesul auto si pietonal in incinta.

Accesul pietonal in curtea imobilului se face prin intermediul portilor de acces, pe latura
estica a terenului. Se asigura un acces auto si un acces pietonal in incinta.

Pe latura vestica a terenului va fi amenajata o platforma de incrucisare cu dimensiunile
maxime de 15.00x2.50m.

Asigurarea locurilor de parcare

Se propune amenajarea a 6 locuri de parcare (cate doua pentru fiecare unitate locativa) pe
latura estica a terenului.

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

Terenul studiat are o panta ascendenta de la vest la est, cu o diferenta de nivel de maxim
17,63m intre aceste doua laturi. Constructiile vor fi amplasate cu latura lunga paralel directiei
curbelor de nivel pentru a limita impactul asupra terenului natural.

Conditii de instruire a regimului de zona protejata si conditiondri impuse de acesta:

Nu este cazul, zona fiind in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
urbanistice.

Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:

Prin solutia propusa, spatiile verzi organizate pe solul natural reprezinta un procent de
75,9% din suprafata totala a parcelei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Profiluri transversale caracteristice:

Terenul care face obiectul prezentului studiu este amplasat in intravilanul localitatii Somesu
Rece, trup Fata, comuna Gildu, in o zona usor accesibila prin intermediul DJ 107N, principala artera
de circulatie Tn zona si de pe care se realizeaza si accesul auto si pietonal in incinta.

Drumul judetean DJ 107N, care delimiteaza terenul studiat pe laturile vest, nord si est are un
profil cu [atimea variabilad intre 3,68 si 4,23m, cu cate o banda pe sens, fara trotuare amenajate.

Pe latura vestica a terenului va fi amenajata o platforma de incrucisare cu dimensiunile
maxime de 15.00x2.50m.

Lucrdri necesare de sistematizare verticala:

Terenul studiat are o panta ascendenta de la vest la est, cu o diferenta de nivel de maxim
17,63m intre aceste doua laturi. Constructiile vor fi amplasate cu latura lunga paralel directiei
curbelor de nivel pentru a limita impactul asupra terenului natural.

Regimul de construire (alinierea si Tnaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor)

Amplasarea constructiilor pe teren este conditionata de restrictiile impuse de distantele de
siguranta necesare fata de drumul judetean DJ 107N. Fata de limita de proprietate sudica se asigura
o distanta de minim 4,0m.

Conform extras CF nr 53049, suprafata terenului studiat este de 3616,00 mp.

SUPRAFATA CONSTRUITA SI DESFASURATA
Sconstrurma existenta = 0.0mp

SconsTrRUITA PROPUSA 1 constructie = 74,45 mp
SconsTruITA PROPUSA tOtald = 223,35 mp

SpesrAsuraTA ExisTENTA = 0.0mp
SpesrasuraTA PRopusa 1 constructie = 229,05 mp
SpesFAsURATA propusi total = 687,15 mp




INDICATORI URBANISTICI

P.O.T. Existent = 0.0%

P.O.T. Propus = 6,18%

P.O0.T. maxim admis conform P.U.G. = 30%

C.U.T. Existent = 0.0
C.U.T. Propus =0.19
C.U.T. maxim admis conform P.U.G.

0.7

REGIM DE INALTIME
Regim de inaltime existent: --
Regim de inaltime maxim propus: S+P+M

BILANT Existent Propus
TERITORIAL mp % mp %
1 Zona constructii 0.0 0.0 223,4 6,2
2 Zona circulatii pietonale si auto 0.0 0.0 649,3 17,9
3 Zona inierbata 3616.0 100.0 27433 75,9
4 TOTAL 3616.0 100.0 3616.0 100.0

Asigurarea utilitatilor (surse, retele racorduri):

Alimentarea cu energie electrica: Obiectivului 1i va fi asigurata alimentarea cu energie
electrica prin bransament la reteaua existenta in zona.

Alimentarea cu apa: Obiectivului ii va fi asigurata apa potabilda din putul existent in coltul
sud-estic al terenului.

Igiena evacuarii apelor uzate: Apele menajere vor fi colectate prin intermediul unei retele
de incinta si transportate la o microstatie de epurare cu deversarea apelor epurate in bazin
vidanjabil betonat etans avand volumul de 5mc. Apele uzate menajere, conform utilitatilor (baie,
bucétarie), se incadreazs in Normativul C90. Incrcirile apei uzate menajere cu SU - suspensii solide
si cu CBO5 — suspensii organice ce se restituite in colector se incadreaza in limitele impuse de NTPA
—002/02. Apele uzate indeplinesc conditiile de calitate cerute de Normativ C90/83, tabel 1, 2.

Asigurarea agentului termic.

De comun acord cu beneficiarul si tindnd cont de caracteristicile termotehnice ale cladirii,
solutia aleasa pentru realizarea instalatiilor termice este de incalzire cu corpuri radiante cu agent
termic apa calda produs de o pompa de caldura aer-apa.

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

5. Concluzii:
Documentatia de fata presupune studierea unei parcele de teren in vederea construirii
a trei locuinte de vacanta, precum si Tmprejmuirea terenului, sistematizarea verticala a
acestuia, realizarea de amenajari exterioare in conformitate cu Planul Urbanistic General,
Regulamentul de Urbanism si Certificatul de Urbanism nr. 202 din 20.07.2021 emis.de-Consiliul
Judetean Cluj. '

Data,

februarie 2022

?/,// Tntocmit,
arh. Cristina SIN
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