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MEMORIU JUSTIFICATIV

Capitolul 1- Obiectul documentatiei:

1.1 Date de recunoastere

DENUMIRE : PLAN URBANISTIC DE DETALIU — ELABORARE P.U.D. PENTRU
CASA DE VANCANTA, ACCES , AMENAJARI EXTERIOARE ,
IMPREJMUIRE , BAZIN VIDANJABIL ETANS , PUT FORAT ,
BRANSAMENTE SI RACORDURI LA UTILITATI , Com. Gilau, Loc.
Somesul Rece, str Bordesti Fn, Jud. Cluj

BENEFICIAR : RODEAN OVIDIU CONSTANTIN - Cluj-Napoca , str. Presecan Nr 4
ap 6

AMPLASAMENT: Com. Gilau, Loc. Somesul Rece, str Bordesti Fn, Jud. Cluj

PROIECTANT: S.C. Qube Add Studio S.R.L. Cluj-Napoca

PROIECTAT : Arh. Stefanuti Nicolaie
PROIECTAT : Arh. Horvath Odon
FAZA: P.U.D.

1.2 Delimitarea si suprafata zonei studiate in PUD, descrierea parcelei care a
generat PUD (suprafata, dimensiuni si alte elemente caracteristice), precum si
elementele de tema solicitate de catre beneficiarul/initiatorul PUD; cadrul legal
respectat in elaborarea

Prezentul proiect PLAN URBANISTIC DE DETALIU — ELABORARE P.U.D.
PENTRU CASA DE VANCANTA, ACCES , AMENAJARI EXTERIOARE |,
IMPREJMUIRE , BAZIN VIDANJABIL ETANS , PUT FORAT , BRANSAMENTE SI
RACORDURI LA UTILITAT!I , Com. Gilau, Loc. Somesul Rece, str Bordesti Fn,
Jud. Cluj, studiaza modalitatea de amplasare a constructiei pe terenul apartinand
Rodean Ovidiu Constantin , cu o suprafatd de 2375 mp — conform C.F. 60464
Gilau.

Obiectivul propus este format din 3 copruri avand functiunea de Casa de
Vacanta, avand un regim de indltime P cu suprafata construitd de 65 mp. Prin
prezenta documentatie se vor reglementa indicii urbanistici de ocupare ai terenului,
regimul de indltime, accese si amenajarea exterioare aferente functiunii propuse.

Capitolul 2 incadrarea in localitate gi in zona:

1.1 Situarea obiectivului in cadrul localitatii. Relatia si modul de acces spre
zonele centrale sau/si de interes ale localitatii si relatiile cu zonele imediat
adiacente, céi de acces, denumirea strézilor limitrofe; situare in intravilan sau
extravilan

Terenul in discutie, cu o suprafatd de 2375 mp, este situat in partea sud-
esticd a comunei Gilau, in zona numita Muntele Rece , parcela e situata in
intravilan, iar folosinta actuala conform Carte Funciara nr. 60464 este de fanata
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Parcela are o forma dreptungiulara cu front la drumul judetean DJ107N.

1.2 Incadrarea in documentatiile de urbanism PUG/PUZ aprobate, precizarea
UTR aprobat

Conform P.U.G., imobilul este situat intr-o zona de locuinte si functiuni
complementare — subzona catunelor situate pe versanti si a gospodariilor izolate .

Capitolul 3 - Analiza situatiei existente:

1.1 Regimul juridic:
Conform C.U. nr. 103 din 05.05.2023:
Imobilul este situat n intravilanul comunei Gilau, Sat Somesul Rece zona Muntele
Rece, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice

(conform PUG Gilau).
Imobilul este proprietatea privatd a Rodean Ovidiu Constantin , conform C.F. 60464.

1.2 Regimul economic
Folosinta actuala: - fante
UTR existent : Zona de locuinte si functiuni complementare - subzona catunelor
situate pe versanti si a gospodariilor izolate

Utilizarile adimise sunt :

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele gospodaresti

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela.
(unitati locative suprapuse sau alipite).

Utilizari admise cu conditionari:

Constructii pentru unitati de productie, servicii si dotari

1.3 Regimul tehnic
-accesibilitatea la cdile de comunicatie
Situl studiat are acces direct spre drumul judetean Dj107N pe o latime a

parcelei de 36 metri.

- suprafata ocupata, limite si vecinatati, indici de ocupare a terenului
actual, parcela are o suprafata de 2375 m. Nu are contructii existente.
Vecinatatile sunt :
+la Nord: domeniul privat , parcela libera de constructii
«la Est: domeniu privat , parcela libera de constructii.
+la Sud: domeniu privat, parcela libera de constructi.
+la Vest: domeniu public, strada str Bordesti , DJ107N.

- suprafete de teren construite si suprafete de teren libere ;
Intreaga suprafatd a terenului, si anume 2375 mp, este libera de constructii.

- caracterul zonei, din punct de vedere arhitectural si urbanistic, regim de
construire caracteristic ;

Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiala de densitate mica
(predominant locuinte idividuale cu regim mic de inaltime avand si gospodarii si
case de vacanta ). Parcelarul este neomogen, cu deschideri si suprafete variabile,
caracteristice fie locuintelor individuale sau case de vacanta (deschideri 15- 40
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metri si suprafete de aproximativ 1000 — 3000 mp). Regimul de construire specific
este izolat, cu un stil arhitectural rural la constructiile vechi si un aspect modern in

cazul constructiilor noi.

- functiunile cladirilor ;
Cladirile din vecinatate au functiunea de locuinte unifamiliale sau case de

vacanta.
imobilele propuse vor avea functiune de casa de vacanta .

-regimul juridic al terenurilor ;
Terenul este privat, apartinand Rodean Ovidiu Constantinc, conform Carte

Funciara anexata.

- concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare ;

(...) stratul bun de fundare este reprezentat de deluviu nisipos-pietros cu
putina argila si pref cu indesare medie la adancimea minima. Se recomanda
adoptarea unui sistem de fundatii continue sau radieri generale.

(...) Conform punctajului calculat, lucrarea se incadreaza in Categoria
geotehnica 1 (risc geotehnic redus)

Conform studiului Geotehnic, constructia propusa pe amplasamentul studiat,
poate fi realizata in deplina siguranta in conditiile de fundare mentionate, ca urmare
a calitatii terenului si a regimului hidrogeologic de pe amplasament.

-accidente de teren ;
Nu exista accidente de teren pe suprafata parcelei.

-adincimea apei subterane ;
Infiltratii de apa nu au fost interceptate in cadrul lucrarilor de foraj, conform

Studiului Geotehnic realizat.

- parametrii seismici ai zonei ;

Potentialul seismic al regiunii corespunzatoare zonei seismice de calcul F,
caracterizeatd printr-o valoare de varf a acceleratiei terenului ag=0,10 pentru
intervalul mediu de recurenta IMR=100 de ani si o preioada de control a spectrului
de raspuns Tc= 0,7 secunde potrivit normativului P100-1-2013.

- analiza fondului construit existent ;

In vecinatatile existente, cladirile de locuit sunt intr-o stare buna, majoritatea
fiind construinte pe structura de lemn sau in sistem de zidarie portanta. Tipurile de
acoperire variaza intre acoperis sarpantéd si acoperis terasd. Regimul de inaltime
variaza intre cladiri parter si Parter + 1 Etaje. Constructiile sunt construite in regim
izolat, cu retrageri la 3 metri fatd de strada.

- echiparea existenta ;
In imediata vecinatate a terenului exista toate utilitatile :

¢linie de curent 0.2 KV

Capitolul 4- Reglementérile urbanistice

-obiectivele noi solicitate prin tema de proiectare ;
Se doreste amplasarea pe sit a unei constructii cu functiuneade locuire temporara

— casa de vacanta.
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-functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor ;
Constructiile vor avea 3 unitati locative .
Zona construibila va avea o retragere de 10m fata de drumul judetean, 3m fata

de limitele latarale si 6m fata de limita posterioara.

Copurile vor fii amplasate la o distanta de 15 metri fatd de drumul judetean si o
distanta de 12-14 una fata de alta, min 3m fata de limita laterala din nord si 13.64m
fata de limita laterala din sud respectiv la o retragere de 10m fata de limita

posterioara.

Regimul de inaltime va fi de P, in conformitate cu P.U.G actual.

-capacitatea, suprafata desfasuraita ;
Fiecare corp va dispune de o suprafata construita de 65 mp, o suprafata construita
desfasurata de 195 mp, un procent de ocupare de 8.2%, si un coeficient de utilizare

a terenului de 0.08.
indltime maxima a fiecrui corp la coama este de 6.9m.

-principii de compozitie ;
Volumetria este una moderna, specifica caselor de vacanta mici de regim mic de
indltime, cu o amprenta de forma regulata. Acoperisul este de tip sarpanta in doua

ape avand ungiul de 45grade.

-integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente

mentinute ;
Nu este cazul, datoritd faptului ca nu exista constructii existente pe parcela.

-principii de interventie asupra constructiilor existente ;
Nu este cazul, datorita faptului c& nu exista constructii existente pe parcela.

-modalitati de organizare gi rezolvare a circulatiilor pietonale si carosabile ;
Accesul pietonal si accesul carosabil s-a realizat din str Bordesti (DJ107N).

-principii i modalitati de integrare si valorizare a cadrului natural si de adaptare
a solutiilor de organizare la relieful zonei ;
Datorita pantei mari a terenului sa propus realizarea a 3 platforme cu taluz corelate

cu platformele vecine.

-conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
aceasta ;
Nu este cazul.

-solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii ;
Nu este cazul.

-prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului ;
Nu este cazul.

-solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi ;

La nivelul parcelei se va amenaja o suprafata de min 1937 mp reprezentand un
procent de 81.6% din suprafata parcelei, spatii plantate cu vegetatie in special joasa
si cateva exemplare de arbori din categoria foioase. Nu exista la nivelul parcelei spatii
verzi care sa intre n circuitul public de spatii verzi.

-profiluri transversale caracteristice ;
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Parcela are deschidere la strada Bordesti (DJ107N) drum neamenajat .
-lucrari de sistematizare verticala a terenului ;

Datorita pantei mari a terenului sa propus amenajarea a 3 platfome cu taluz.
-regimul de construire ;

Regimul de inaltime va fi de P, in conformitate cu reglementarile din P.U.G. in

vigoare.

S-au propus pe parcel un procent de ocupare de 8.2%, si un coeficient de utilizare
a terenului de 0.08%..
-asigurarea utilitatilor ;

Racordarea la utilitati se va realiza din punctele cele mai apropiate. Racordarea
se va face la toate utilitatile existente si cerute.
- bilantul teritorial al zonei studiate.

BILANT TERITORIAL PARCELA STUDIATA:

- ~ EXISTENT PROPUS
Steren = 2375mp 10000%  2375mp/100.00%
Sconstruita = 00mp 0.0%  1950mpa%
Sdesfasurata =  00mp - 1950mp
S utila = 00mp - 1500mp
Svezisonasl = 2375mp 100%  1937.0mp816%
S platforme aulo/pletonale— B OOmp 00% ‘ 2430mp 102%

S spaineanensite = 0.0mp 0.0% 0mp0 %
Regim de Inaltime - P
Inaltime maxima - 6om
Parcaje - 3
pOT. = 0%  82%
CUT. = 0.0 10.08

P.OT.max =30%  CUT. max =05

Capitolul 5 - Concluzii
5.1 consecintele realizarii obiectivelor propuse.

Se va utiliza si amenaja un teren cu destinatia de curti constructii care la
momentul actual este neutilizat, iar viitoarea imagine obtinutd prin interventia
propusa se va incadra in mod adecvat in zona.

5.2 Masurile ce decurg in continuarea P.U.D.

Dupa elaborarea si avizarea P.U.D. si emiterea H.C.L. de catre Consiliul Local,
se va depunde documentatia necesara autorizarii construiri. Se va urmari
respectarea reglementarilor stabilite prin P.U.D.

5.3 punctul de vedere al proiectantului asupra solutiei

Solutia arhitecturala a cons ene\§;e\una de factura modernd, in concordanta
cu func‘glunea pe care aceasf @,‘gazduuést Si cu imaginea in dezvoltare/a zonei
Muntele Rece. a f




