MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea
obiectivului

CONSTRUIRE 2 LOCUINTE UNIFAMILIALE CORP C2 SI CORP C3,
IMPREJMUIRE SI AMENAJARI EXTERIOARE

Amplasamentul
obiectivului

Municipiul Turda, str. Aleea Olt, nr. 5, jud. Cluj CF nr. 59121 Turda
INTRAVILAN

Proiectantul

LSS CONSTRUCT PROIECT S.R.L

lucrarii Adresa: Cluj -Napoca, str. Constantin Brancoveanu, nr. 3
Eji':;::ic'ar”' COLDEA MARIAN MIRCEA, COLDEA ALINA, ONACA CLAUDIU-LUCIAN

Numar proiect 05 /2025
Data elaborarii MAI 2025
Faza proiect P.U.D.

1.2 Obiectul lucrarii

Obiectul principal al Planului Urbanistic de Detaliu il constituie propunerea de reglementare a
terenului situat in intravilanul municipiuluiu Turda, la adresa str. Campiei, nr. 78B, teren identificat dupa
cum urmeaza: Nr. CF 50292 Turda, nr. CAD. 50292, cu o suprafata de 2136 mp.

Terenul se incadreaza, conform P.U.G. Turda in UTR LR3 - Zona destinata pentru locuire
urbana de tip rural si dotari aferente.



Parcela studiata de 2136 mp se afla in proprietatea beneficiarilor COLDEA MARIAN MIRCEA,
COLDEA ALINA si ONACA CLAUDIU-LUCIAN. Terenul are o forma rectangulara, cu accesul din latura
nordica din terenurile identificate prin C.F. 66821 si C.F. 55929 — domeniu public, proprietar Municipiul
Turda.

Pe parceld exista in prezent un corp de cladire C1 cu functiunea de locuinta, regim de inaltime
Sp+P+1E si cu o suprafata construita de 219,97mp.

Se propune construirea a doua locuinte unifamiliale C2 si C3 cu regim de inaltime S+P si o
suprafatd construitd insumata a celor doua de 272,1 mp. Spatiul rdmas neconstruit va fi alocat spatiului
verde pe sol natural, zonelor pietonale din incinta parcelei si a acceselor auto.

1.3 Obiectul lucrarii

Extrase CF, P.U.G. Turda, Certificat de Urbanism nr. 40 / 13.03.2025, Ridicare topografica,
Geoportal ANCPI, Google Maps, Studiu topografic vizat OCPI si Studiu Geotehnic.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1 Concluzii din documentatii elaborate

Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/subzonei in care
acesta este inclus:

Terenul care face studiul acestui document se situeaza in intravilanul municipiului Turda, jud.
Cluj, la adresa Str. Campiei, nr. 78B. Terenul poate fi identificat dupa cum urmeaza: Nr. CF 50292
Turda, cu o suprafata a terenului de 2136 mp.

Zona este dominata de prezenta locuirii individuale de tip rural. Functiunile complementare din
zona sunt reprezentate de dotarile ale zonei de locuit. Caracteristicile fondului construit existent din
punct de vedere al regimului de inaltime sunt preponderent parter, cu imobile in stare buna si mediocra.
Din punct de vedere al aspectelor estetice ale constructiilor din zona, acestea nu prezinta valoare
arhitecturala sau ambientala cu exceptia Bisericii Reformate — Monument istoric si de arhitectura, care
se afla la o distanta de peste 100 m N-E fata de amplasamentul studiat.

Terenul care face studiul P.U.D. se afla in proprietatea beneficiarilor Coldea Marian Mircea,
Coldea Alina, Onaca Claudiu-Lucian, conform CF nr. 50292.

Concluziile studiilor de fundamentare care au avut ca obiect zona / subzona / ansamblul care
include obiectivul studiat:

Studiile topografice si geotehnice realizate si atasate la prezenta documentatie, releva faptul ca
terenul din zona studiata este un bun construibil.

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

Conform P.U.G. Turda parcela studiata este incadrata in UTR LR3 - Zona pentru locuire
urbana de tip rural si dotari aferente.

- POT maxim = 30%

- CUT maxim=0,3

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Studiul Geotehnic atasat la prezenta documentatie concluzioneaza faptul ca terenul din zona
studiata ofera conditii geotehnice favorabile realizarii constructiei. Impreuna cu studiul topografic, cele
doua studii enunta faptul ca pe terenul studiat nu exista conditionari speciale impuse de acestea.



3. SITUATIA EXISTETA

3.1 Accesibilitatea la caile de comunicatii

Accesul pe amplasament se face din latura nordica, din terenurile identificate prin C.F. 66821
si C.F. 55929 — domeniu public, proprietar Municipiul Turda. Acestea creaza conexiunea intre strada
Cémpiei, la Nord si amplasamentul studiat, la Sud. Strada existenta ofera accesibilitatea automobilelor
si a pietonilor. Prin documentatia de fatd, nu se doreste modificarea profilului strazilor existente. Prin
Planul Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) se studiaza posibilitatea de mobilare a parcelei, accesul auto cu
zona destinata manevrelor de intoarcere a autovehiculelor, accesul pietonal, parcari, platforme si alei
pietonale in incinta terenului care s& deserveasca constructiile noi propuse.

3.2 Suprafata ocupata, limite, vecinatati
Terenul care face studiul P.U.D. este inscris in Cartea Funciara cu nr. 50292 Turda, avand ca

suprafata 2136 mp.
Vecinatatile sunt:

proprietate privata nr. CAD 62710

NORD proprietate Municipiul Turda nr. CAD 55929
proprietate Municipiul Turda — domeniu public nr. CAD 66821
EST proprietate privata nr. CAD 58705
SUD proprietate privata nr. CAD 66476
VEST proprietate privata nr. CAD 59140

3.3 Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

In prezent pe terenul cu suprafata de 2136mp, care face studiul documentatiei de fata exista
cladirea C1, avand functiunea de locuire, regim de inaltime S+P+1E, suprafata construita de 219,97mp
si o suprafatd desfasuratd de 360,90mp. Restul terenului este liber de constructii, propunéndu-se
corpurile de cladire C2 si C3 conform planselor anexate prezentei documentatii.

3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona studiata face parte din UTR LR3, localizat in partea de sud est a municipiului Turda, fiind
0 zona caracterizata de functiunea de locuire individuala de tip rural si dotari ale zonei de locuit.

Zona studiata este dominata de prezenta locuirii individuale si este bine definita cu imobile de
locuit unifamiliale cu regim de inaltime D+P+E. Acestea nu prezinta valoare arhitecturala sau
ambientala, cu exceptia monumentului istoric din zona — Biserica Reformata, care se afla la o distanta
de peste 100 m N-E fata de amplasamentul studiat.

3.5 Destinatia cladirilor

Pe terenul studiat exista cladirea corp C1 in regim de inaltime S+P+1E, avand functiunea de
locuire. Restul terenului este liber de constructii.

3.6 Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul studiat prin P.U.D. face parte din proprietatea beneficiarilor in proprtie de 100%, mai
exact fiind vorba despre o suprafata de 2136 mp.



3.7 Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare, accidente de
teren, adancimea apei subterane, parametrii seismici caracteristici zonei

Adancimea maxima de inghet pentru terenul studiat este de 90 cm.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de -3,60 m (panza freatica cu nivel liber).

Caracteristicile de agresivitate a apelor subterane nu impun masuri speciale de protejare a
betoanelor din fundatii

Terenul studiat se incadreaza in clasa cu risc geotehnic redus si categoria geotehnica 1.

Rezultatele studiului geotehnic privind condiile de fundare confirma faptul ca terenul din zona
unde vor fi executate constructiile este un teren de fundare bun care permite executia si exploatarea
constructiilor in conditii de siguranta.

3.8 Analiza fondului construit existent

Analizand fondul construit prezent in zona, se poate afirma faptul ca exista o varietate din
acest punct de vedere. Astfel, in zona pot fi identificate imobile vechi dar si imobile relativ mai noi,
moderne, construite recent, pastrandu-se insa caracterul general arhitectural-vizual al zonei.
Functiunea existenta este cea a locuirii individuale de tip rural.

3.9 Echiparea edilitara

Exista toate retelele de utilitati in aproprierea amplasamentului.

4. REGLEMENTARI

4.1 Obiective solicitate prin tema program

Tema de proiectare, stabilita Tmpreuna cu beneficiarii lucrarii, presupune realizarea
documentatiei P.U.D. avand in vedere realizarea a doud imobile — locuinte unifamiliale corp C2 si C3 -
avand regim de inaltime S+P.

4.2 Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Se propun doud imobile cu functiunea de locuinte unifamiliale, amenajarea accesului auto cu
zona destinatda manevrelor de intoarcere a autovehiculelor,imprejmuire, amenajarea accesului auto si
pietonal, parcari, platforme si alei pietonale in incinta terenului care sa deserveasca constructiile noi
propuse.

Regimul de inaltime propus a imobilelor noi propuse va fi de S+P, fiind un regim de inaltime ce
respecta ca si configuratie mentiunile din Regulamentul de Urbanism.

Configuratia spatiilor in imobilele propuse va fi identica.

Subsolul va contine un singur spatiu general si zona de acces in acesta. Parterul va avea o
zona de acces in locuintd (podest intrare si hol acces) si un hol din care se redistribuie restul spatiilor
dupa cum urmeaza: doua dormitoare, dressing, baie, bucatarie, lining cu loc de luat masa din care se
poate ajunge in exterior pe o terasa acoperita.

4.3 Capacitatea, suprafata desfasurata

Sunt propuse doua case, locuinte unifamiliale (pe 1&nga constructia existenta ce are aceeasi
functiune), avand urmatoarele suprafete:



e corp C2:
— suprafata construita = 136,05 mp
— suprafata desfasurata = 136,05 mp
e corp C3:
— suprafata construita = 136,05 mp
— suprafata desfasurata = 136,05 mp

4.4 Principiile de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Amplasarea constructiilor fata de limita de proprietate:
CORP (C2 - propus
- retragerea fata de limita vestica (limitd de proprietate): 6,50 m — se va alinia la corpul
existent C1
- retragerea fata de limita sudica (limita de proprietate): 4,50 m

CORP C3 - propus
- retragerea fata de limita sudica (limita de proprietate): 4,50 m
- retragerea fata de limita estica (imprejmuire propusa): 5,30 m

*distanta intre corp C2 si corp C3: 7,80
*distanta intre corp C1 si corp C2: 11,64

Accese pietonale si auto:

Accesul pietonal si auto se va realiza de pe latura nordica a parcelei, (dinspre str Campiei).
Accesul pietonal si auto spre noile corpuri de cladire propuse se va realiza de pe zona destinata
circulatiilor de incintd si a manevrelor de intoarcere a autovehiculelor. Aceastd zona este prevazuta in
lungul limitei de proprietate estice si va avea o latime de 4,00 m, conform planselor desenate anexate
prezentei documentatii.

Accese utilaje pentru stingerea incendiilor:

Utilajele pentru stingerea incendiilor vor avea acces la imobilul existent dinspre str. Campiei, pe
terenurile identificate prin C.F. 66821 si C.F. 55929 — DRUM - domeniu public, proprietar Municipiul
Turda, continuand pe zona destinata circulatiilor de incinta, amenajata pe amplasament.

a

Imprejmuire:

Imprejmuirea se va realiza in interiorul terenului, intre imobile astfel incat sa delimiteze spatiul
exterior aferent fiecarei constructii. Zona aferenta circulatiilor si manevrelor de intoarcere nu se va
imprejmui, ramanand accesul liber din drumul public de acces.

4.5Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute

Cladirea existenta este amplasata in regim izolat pe parcela.
Cele doua cladiri propuse vor avea aceeasi functiune ca a cladirii existente si anume locuire
unifamiliald. Aceasta functiune nu aduce schimbari imaginii zonei.



Corpurile de cladire propuse C2 si C3 vor fi armonizate atat cu cladirea existenta de pe parcela
cat si cu aspectul general arhitectural al zonei.

4.6 Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu se intervine in mod direct asupra cladirii existente de pe parceld. Configuratia interioara si
organizarea spatiului de pe parcela existenta este conceputa astfel incat sa acomodeze armonios si

responsabil atat cladirea existentd C1 cét si cele doua cladiri C2 si C3 propuse.

4.7 Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Prezenta documentatie nu va modifica profilul strazi existente.

Se urmareste rezolvarea acceselor auto si pietonale la imobilele propuse din incinta. Acestea
se vor desfasura prin amenajarea unei zone de circulatii de incintd destinatd manevrelor de intoarcere
a autovehiculelor.

Se prevad patru noi locuri de parcare in incintd, supraterane, pe platforme dedicate. In total pe
parcela vor fi sase locuri de parcare, cate doud pentru fiecare corp de cladire.

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

Nu este cazul.

4.9 Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acesta

Nu este cazul.

4.10 Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Nu este cazul.

411 Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Nu este cazul.

4.12  Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Sunt propuse suprafete verzi la nivelul solului natural. Spatiile verzi de la nivelul solului natural
din incinta parcelei studiate vor deservii ocupanti imobilelor din cadrul parcelei studiate.

4.13 Profiluri transversale caracteristice

Profilul transversal al strazii nu se va modifica.
414 Lucrari necesare de sistematizare verticala

Nu este cazul.



415 Regimul de construire

inaltimea constructiilor:

Constructiile propuse nu vor depasii indicii mentionati in Regulamentul Local de Urbanism: H
MINIM = 2 NIVELURI.

Procent de ocupare a terenului:

Conform Certificatului de Urbanism pentru UTR LR3: P.O.T. max = 30%
Procent de ocupare P.O.T. existent = 10,30 %
Procent de ocupare P.O.T. propus = 23,04 %

Coeficient de utilizare a terenului:

Conform Certificatului de Urbanism pentru UTR LR3: C.U.T. max = 0,3%
Coeficient de utilizare C.U.T. existent = 0,169 %
Coeficient de utilizare C.U.T. propus = 0,296 %

4.16 Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Alimentare cu apa: imobilele propuse se vor racorda la reteaua existenta in zona.

Canalizare: imobilele propuse se vor racorda la reteaua existenta in zona.

Incalizirea: imobilele propuse vor avea centrala termica individuala

Alimentare cu energie electrica: imobilele propuse se vor racorda la reteaua existenta in zona.

Gospodarie comunala: deseurile se vor depozita intr-un spatiul special amenajat, o platforma
gospodareasca amplasata in interiorul parcelei. Aceasta va avea acces facil din strada, deseurile fiind
evacuate periodic cu ajutorul firmelor de specialitate in baza unui contract.

4.17 Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Conform P.U.G. Turda: UTR. LR3 - Zona destinatd pentru locuire urbana de tip rural si dotari
aferente, cu conditii normale de fundare

SITUATIE EXISTENTA
S teren = 2136,00mp 100,00 %
Suprafata construita existenta = 219,97 mp 10,30 %
Suprafata desfasurata existenta = 360,90 mp
Suprafata spatii verzi existente = 1 568,03 mp 73,41 %
Suprafata circulatii existente = 348,00 mp 16,29 %

P.O.T. existent = 10,30 %

C.U.T. existent = 0,169

Numar cladiri existente: 1

Numar locuri parcare existente: 2

Cladiri: C1 Regim inaltime S+P+1E
Suprafata construita 219,97 mp
Suprafata desfasurata 360,90 mp

SITUATIE PROPUSA
S teren = 2136,00mp 100,00 %
Suprafata construité totala = 49207mp 23,04 %
Suprafata desfasurata totala = 633,00 mp

Suprafata spatii verzi propuse = 993,93 mp 46,53 %



Suprafata circulatii propuse = 650,00 mp 30,43 %
P.O.T.=23,04 % P.O.T. maxim admis = 30 %
C.U.T.=0,296 % C.U.T. maxim admis = 0,3
Numar cladiri existente: 1 ( C1)
Numar cladiri propuse: 2 ( C2, C3)
Numar cladiri rezultate: 3 ( C1, C2, C3)
Numar locuri parcare: 6
Cladiri: C1 Regim inaltime S+P+1E
Suprafata construita 219,97 mp
Suprafata desfasurata 360,90 mp
C2 Regim inaltime S+P
Suprafata construita 136,05 mp
Suprafata desfasuratd 136,05 mp
C3 Regim inaltime S+P
Suprafata construita 136,05 mp
Suprafata desfasuratd 136,05 mp

5. CONCLUZII

5.1 Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Prezenta documentatie de Plan Urbanistic de Detaliu (P.U.D.) urmareste implementarea unui
proiect echilibrat, care sa completeze armonios zona studiata, pastrand caracterul rezidential si
integritatea urbanistica a locului. Prin amplasarea celor doua locuinte unifamiliale (corpurile C2 si C3),
proiectul respecta aliniamentele existente si retragerile stabilite, asigurand o integrare naturala in
peisajul construit.

Volumetria propusa, desi distinctd pe alocuri, rdméne in concordanta cu scara si specificul
zonei, contribuind la diversitatea controlata a mediului construit. Astfel, solutia adoptata creeaza unitate
fard a compromite identitatea locului, respectand in paralel toate reglementarile si conditionarile
urbanistice.

5.2 Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Costurile asociate implementarii vor fi suportate integral de beneficiari, fara implicatii financiare
pentru autoritati sau comunitate.

Intocmit:

Arh. Urb. Cosmin Chisu Coordonator R.U.R.
Arh. urb. stag. loana Radulescu C/:z‘\/ —
Arh. Claudiu Piper /"é/{g )




