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MEMORIU TEHNIC

I. INTRODUCERE
... DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

[.07. DENUMIREA PROIECTULUI Elaborare documentatie pentru construirea unei
case de vacanta D+P+1E, cu maxim doua unitati
locative, Amenajari exterioare, Imprejmuire,
Bransamente la utilitati

[.02. BENEFICIAR: ECO POWER SRL, adm. Lucaci Dorin loan
Calea Dorobantilor, 55A, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj

1.03.  AMPLASAMENUL OBIECTIVULUI:  Loc. Marisel, Jud. Cluj

[.04. PROIECTANT GENERAL: VLADOSTUDIO SRL
Str. Eroilor nr. 27, Mun. Sibiu, Jud. Sibiu

1.05.  NUMAR PROIECT: VSTUDIO_32

I.Il. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie s-a intocmit la solicitarea beneficiarului ECO POWER SRL, adm.
Lucaci Dorin loan, proprietar al imobilului identificat prin C.F. nr. 55818, constand in teren intravilan
cu suprafata de 1001 mp, necesara informarii asupra conditiilor de construire unei case de vacanta
D+P+1E, cu maxim doua unitati locative, amenajari exterioare, imprejmuire, bransamente la utilitati
in localitatea Feleacu, Jud. Cluj.

Documentatia urmeaza sa detalieze, pe baza planurilor de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate, al studiilor de fundamentare si al avizelor si acordurilor cerute prin certificatul
de urbanism, conditiile de construire, relatiile cu vecinatatea si circulatia terenurilor pentru parcela
pe care se solicita obiectivul.
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Il. INCADRAREA IN ZONA
11.07. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR

Amplasamentul este situat in intravilanul localitatii Feleacu, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice;

Conform Certificatului de Urbanism terenul studiat este situat in UTR PTS b: subzona
terenuri sportive, locuinte de vacanta, amenajari pentru recreere si agrement, cu conditii normale
de fundare conform planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate. Regim maxim de
inaltime D+P+1E. POT maxim admis 25 % si CUT maxim propus = 0.6.

Documentatii elaborate anterior care au stat la baza prezentei lucrari urbanistice sunt:

* Regulamentul local de urbanism al localitatii Feleacu

*  Ghid de Arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural Zona Mocdnimea
Gilaului

*  Certificatul de urbanism nr 433 din 12.04.2023

+ Ridicarea topografica vizata ANCPI — OCPI Cluj insotita de Procesul verbal de receptie nr.
2695/ 2023;

+  Studiu Geotehnic
+ Avize si acorduri precizate in certificatul de urbanism.

Ill. SITUATIA EXISTENTA
I1.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE

Accesul pe parcela, atat auto cat si pietonal se realizeaza din drumul local situat in partea
de Sud a amplasamentului.

Ill.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI

Regimul juridic, economic si tehnic:

Terenul in studiu este situat in intravilanul localitatii Feleacu. Terenul are C.F. nr. 55818 si
este inscris cu drept de proprietate in favoarea lui ECO POWER SRL, adm. Lucaci Dorin loan.
Suprafata conform C.F. este de 1001 mp cu categoria de folosintad faneata.

Vecinatati:

Nord: pdadure

Est.  proprietate privata, CF Nr. 60079

Sud:  drum local

Vest:. proprietate privata, CF Nr. 55817

I11.3. SUPRAFATE DE TERENE CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Steren=1001T mp
S construit= 0,00 mp
S libera de constructii = 1007 mp



I11.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

Conform CU 433/12.04.2023 parcela este incadrata in ,UTR PTSb: subzona terenuri
sportive, locuinte de vacanta, amenajari pentru recreere si agrement, cu conditii normale de
fundare”. Din punct de vedere urbanistic, comuna Feleacu se caracterizeaza prin prezenta
predominarii constructiilor traditionale specifice zonei rurale din Transilvania. Aici vei gasi case
traditionale cu acoperisuri in doua ape, dar si cu acoperisuri inierbate si curti ingrijite, inconjurate
de peisaje pitoresti. Infrastructura urbana este relativ dezvoltata, cu strazi asfaltate si iluminat
public in majoritatea zonelor. De asemenea, comuna Feleacu se bucura de o frumoasa panorama
asupra Muntilor Apuseni si Muntilor Gilau, oferind oportunitati pentru activitati in aer liber si turism
rural. Zona este renumitd pentru potentialul sau in ecoturism si agroturism, atragand turisti
interesati de trasee montane, excursii in natura si vizite la ferme traditionale.

l11.5. DESTINATIA CLADIRILOR

Cladirile din zona au preponderent functiuni de locuire dar si functiuni de alimentatie
publica, educatie, servicii si comert.

lll.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR
OCUPATE.

Terenul studiat este proprietate particulara.
S teren= 1001 mp

S construit= 0.00 mp

111.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

Perimetrul cercetat este situat in zona cu adancimi maxime de inghet apreciate la 80-90
cm conform STAS 6054-85, in zona climatica | conform STAS 1709/1-90, avadnd indicele de umiditate
Thornthwaite Im<20.

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare privind bazele proiecarii si actiuni asupra
constructiilor, "Actiunea vantului’, indicativ CR 1-1-4-2012, presiunea dinamica a vantului, avand
IMR = 50 ani, este de gb = 0,5 kPa.

In conformitate cu prevederile Codului de proiectare "Evaluarea actiunii zapezii asupra
constructilor", indicativ CR 1-1-3-2012, valoarea caracteristica a incarcari din zapada pe sol este
desr=1,5(kN/m?).

Sub aspect seismic, potrivit normativului P 100-1-2013, potentialul seismic al regiuni corespunde
macrozonei care se caracterizeaza printr-o valoare de varf a acceleratiei terenuluiag=0,10x g
(m/s?) pentru un interval mediu de recurentd IMR = 225 de ani si 20 % posibilitate de depasire in
50 de ani, iar perioda de control a spectrului de raspuns este Ts = 0,7 (s).

111.8. ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE SI UMPLUTURI) CU PRECIZAREA POZITIEI
ACESTORA

Nu este cazul.
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Nu s-a interceptat apa pana la adancimea prospectata de 4 m fata de ctn, adancime la care
s-au oprit sondajele executate.

Adancimea medie de inghet in perimetrul respectiv este de — 0.80 — 0.90 m conform STAS
6054/77.
111.10. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI

Potentialul seismic al regiunii este cel corespunzator zonei seismice de calcul D
Coeficientul ag = 0.70

Perioada de colt Tc = 0,7 sec (P100/1992).

Profilul general al terenului este plat.

111.9. ADANCIMEA APEI SUBTERANE

111.11. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
Fondul construit este compus predominant din cladiri cu functiuni de case de vacanta.

11.11.1. REGIM DE INALTIME IN ZONA
Zona dispune de cladiri cu regim de inaltime divers. Acesta variaza intre P si D+P+1.

[11.11.2. STRUCTURA URBANISTICA
Caracterul satului este unul de factura rasfirata. Orientarea cladirilor de obicei se face in
functie de punctele cardinale si de declivitatea terenului.

[11.11.3. STARE CLADIRI
Pe suprafata terenului nu se regdseste nici o cladire.
111.12. ECHIPAREA EXISTENTA

Zona analizata este echipata edilitar. Amplasamentul studiat este racordat la urmatoarele utilitatile
existente in zona.
- alimentare cu energie electrica

IV. REGLEMENTARI

IV.1. TEMA PROGRAM

Se propune realizarea unei unei case de vacanta D+P+1E, cu maxim doua unitati locative,
Amenajari exterioare, Imprejmuire, Bransamente la utilitati.

IV.2. FUNCTIONALITATE

Prin tema de proiect stabilita impreuna cu beneficiarul se doreste realizarea unei case de
vacanta cu douad unitati locative astfel incat sa poata functiona independent una de alta. Se doreste
amplasarea unui garaj la demisolul/subsolul constructiei astfel incat acesta sa nu interfereze cu
aspectul cladirii.

IV.3. CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA
Cladirile propuse: SC propusa =250,25 mp; SCD propusa = 427,90 mp.
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IV.4. PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI (DISTANTE FATA
DE CONSTRUCTII EXISTENTE, ACCESE PIETONALE SI AUTO, ACCESE PENTRU UTILAJELE DE
STINGERE A INCENDIILOR ETC.) CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

IV.4.1. DISTANTA FATA DE CLADIRILE EXISTENTE PE PARCELELE VECINE
-Est - 5m fata de cladirea cea mai apropiata
-Nord - nu este cazul
-Vest - nueste cazul
-Sud - nueste cazul

IV.4.2. DISTANTA FATA DE LIMITELE PARCELEI
-Est —-min.2.00m
-Nord — min. 6.00 m
-Vest — min. 3.00m
-Sud - min. 7.50m

IV.4.3. ACCESE PIETONALE SI AUTO
Accesul pietonal si auto se realizeaza de pe drumul local amplasat la partea de sud
a terenului.

IV.4.4. SPATII VERZI

Suprafata totald a spatiilor verzi pe sol natural este de 561.00 mp (56%).
IV.5. INTEGRAREA S| AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII S| ARMONIZAREA CU CELE
EXISTENTE MENTINUTE

Cladirea propusa spre construire se va incadra in specificul zonei prin indicii urbanistici
respectati, inaltime retrageri specifice zonei. Cladirea va fi construita din materiale traditionale, se
va folosi fie lemnul fie piatrd, caramida, lut, paie, etc. Cladirea va dispune de texturi si materiale
calde. Se doreste gasirea unui mod cat mai abil de integrare volumetrica tinandu-se cont atat de
caracterul materialelor folosite cat si de proportia generala a noului obiect creat si integrarea
acestuia in specificul zonei.

IV.6. PRINCIPII DE INTERVENTIE ASUPREA CONSTRUCTIILOR EXISTENTE

Nu este cazul.

IV.7. MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI CAROSABILE SI
PIETONALE

Lucrarile necesare sunt:
- plantarea de arbori si arbusti.
- crearea unor suprafete interioare pavate pentru circulatiile auto si pietonale
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IV.8. PRINCIPII S| MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI DE
ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Terenul se afla pe un teren cu o declivitate accentuata N-S.

Se doreste amenajarea exterioara sa fie non-invaziva prin plantare de arbori si
arbusti specifici climatului zonei, folosirea pietrei pentru realizarea pavajului auto si
pietonal fie piatra sparta sau lespezi de piatra.

Proiectul propune crearea unui ansamblu de corpuri simple, cu terase inierbate si o
curte privata. Ansamblul, atat prin dispunerea corpurilor de cladire, cat si prin folosirea
atenta a materialelor naturale, emana un sentiment de apartenenta in cadrul natural
existent, descompunandu-se astfel pana la nivelul arhitecturii tectonice, de corpuri simple
amplasate in vazduh. Prin amenajarea peisagera dar si prin folosirea materialelor locale
pentru realizarea atat a constructiilor cat si a finisajelor fatadelor sau a invelitorilor,
ansamblul comunica cu existentul intr-o maniera de coexistenta. Corpurile de cladire
propuse se doreste sa comunice la nivelul parterului cu exteriorul prin realizarea de goluri
mari astfel incat natura sa poata patrunde in interiorul constructiei. Apa pluviala se doreste
sa fie captata si filtrata de impuritati pentru a putea fi folosita in agricultura.

IV.9. CONDITII DE INSTITUIRE A REGIMULUI DE ZONA PROTEJATA SI CONDITIONARI IMPUSE
DE ACESTA

Nu este cazul.

IV.10. SOLUTII PENTRU REABILITAREA ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII (DUPA CAZ)

In aceasta parte a localitatii poluarea - chimicd, fonica, vizuala - este redusa, iar imobilul
propus nu ridica probleme speciale de mediu, avand in vedere ca activitatile pe care le inglobeaza
nu implica riscuri ecologice. Noile corpuri propuse se vor incadra in clasa energetica A/A+, avand
un impact minim asupra mediului.

IV.11. PREVEDEREA UNOR OBIECTIVE PUBLICE IN VECINATATEA AMPLASAMENTULUI
(DUPA CAZ)

Nu este cazul.

IV.12. SOLUTII PENTRU REABILITAREA SI DEZVOLTAREA SPATIILOR VERZI

Amenajarea parcelei propune sa contribuie la dezvoltarea spatiilor verzi printr-o
amenajare peisagerd ce prevede suprafetei verzi amenajate de peste 561 mp (56%) un
aspect natural.

IV.13. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE

Nu este cazul.

IV.14. LUCRARI NECESARE DE SISTEMATIZARE VERTICALA

Se vor prevedea taluzuri inierbate, astfel incat terasele pietonale aflate la cote
diferite de inaltime sa poata fi accesate prin intermediul unor scari.
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IV.15. REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA SI INALTIMEA CONSTRUCTIILOR, PROCENTUL
DE OCUPARE A TERENURILOR)

Regimul de inadltime existent -.

Regimul de inaltime propus este de D+P+1E.

Cladirea va fi retrasa fata de drum cu min 7.50 m.

Fata de limita estica cladirea se va retrage cu min 2.00 m.

Fata de limita nordica cladirea se va retrage cu min 6.00 m.

Fata de limita vestica cladirea se va retrage cu min. 3.00 m.

[naltimea maxima va fi de 6.00 m pentru constructia propusa la cornisa/ atic si 7.20 m la coama
S teren studiat = 1001.00 mp
S totala construita la sol = 250.25 mp
P.O.T. propus = Constrits lasol X 100 / Steren = 250.25 x 100 / 1001.00 = 25.00%
P.0.T. max. = 25.00%

IV.16. COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR

S teren studiat = 1001.00 mp

S construita desfasurata = 427.90 mp

C.U.T. propus = Constrits desfasurats / Steren = 427.90 / 1001.00 = 0.45
C.U.T. maxim = 0.6

IV.17. ASIGURAREA UTILITATIILOR (SURSE, RETELE, RACORDURI)

Cladirea va fi racordata la reteaua de electricitate existenta in zona.

ALIMENTAREA CU APA, CANALIZARE:

Se va adopta o solutie individuala de colectare si neutralizare a reziduurilor lichide, cu luarea
masurilor de protejare a mediului si sdnatatii. Indepartarea apelor uzate menajere se va face prin
fose septice vidanjabile sau bazine de epurare.

Sursa de apa potabila va fi obtinuta prin foraje de alimentare cu apa.

ALIMENTARE CU CALDURA:
Caldura se asigura prin pompa de caldura alimentata electric.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA:
Amplasamentul va fi racordat la reteaua publica de energie electrica existenta in zona.

TELECOMUNICATIILE:
Nu este cazul.

PUNCT GOSPODARESC:
Deseurile si produsele reciclabile se vor colecta in zonele de colectare comunala. Punctul
gospodaresc de pe parcela se afla pozitionat langa intrare.




IV.18. BILANTUL TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT (EXISTENT SI

PROPUS)

BILANT TERITORIAL EXISTENT|  PROPUS
PARCELA CADS55818 mp ‘ % mp ‘ %
Suprafata totala teren 1001 mp

Constructii 0.00 mp| 0.00 %[250,25 mp|25.00 %
Circulatii auto-pietonale| 0.00 mp| 0.00%| 190 mp|19.00 %
Zone verzi 1001 mp| 100 %| 561 mp|56.00 %
Total 1001 mp| 100.00{ 1001 mp| 100.00
INDICI TEHNICI EXISTENT PROPUS
Suprafata teren 1007 mp 1001 mp
SCD Totala 0.00 mp 427.90 mp
Regimul de inaltime - D+P+1E

Nr. corpuri clddire - 1

Nr. locuri de parcare - 4

PO.T. 0.00 % 25.00 %
CUT. 0.00 0.45

COTA £0.00 = 662

Clasa de importanta:

Categoria de importanta: D

v

POT max = 25%
CUT max=0.6

Coordonator urbanism:

arh. Urb. Alexandru VLADOVICI

Intocmit

arh. Urb. Alexandru VLADOQVICI

Data:
I[UNIE 2023
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