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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

La comanda lui Lazin Anton Ciprian (CNP 1770615123157) in calitate de reprezentant
al VIA NOVA COM S.R.L. (CUI 11333531) cu sediul in judetul Cluj, municipiul Dej, str. 1
Mai, nr. 50 si in baza certificatului de urbanism nr. 2082 din 08.05.2019, se intocmeste
prezenta documentatie in vederea aprobarii in Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca
a Planului Urbanistic de Detaliu pentru obiectivul:

ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE
CORP C1 S| ELABORARE PROIECT URBANISTIC DE DETALIU S| ELABORARE
PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT,
AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI $| BRANSAMENTE, IMPREJMUIRE,
OPERATIUNI NOTARIALE
str. Fabricii, nr. 57A-59 Cluj Napoca, jud. Cluj

Date de recunoastere a documentatiei :

DENUMIREA: ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE DESFIINTARE CORP C1 S| ELABORARE
PROIECT URBANISTIC DE DETALIU $| ELABORARE
PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, AMENAJARI EXTERIOARE,
RACORDURI S| BRANSAMENTE, IMPREJMUIRE,
OPERATIUNI NOTARIALE

AMPLASAMENT: str. Fabricii, nr. 57A-59 Cluj Napoca, jud. Cluj

BENEFICIAR: VIA NOVA COM S.R.L. reprezentata prin
Lazin Anton Ciprian
Str. Valcele nr. 48, Dej, jud. Cluj

PROIECTANT: TRANS FORM S.R.L.
Str. Repubilicii, nr.81, ap.7, Cluj-Napoca
office@trans-form.ro / 0264-430687

FAZA: P.U.D. (Plan Urbanistic de Detaliu)
NR. DOCUMENTATIE: P 812/2018

DATA: 08.2019
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Obiectul lucrarii

La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela cu CF nr.
334490, nr. cadastral 334490, 334490-C1, situata pe str. Fabricii nr. 57A-59, Cluj-Napoca,
jud. Cluj a urmatoarelor lucrari:

ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE
CORP C1 S| ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE
CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI S|
BRANSAMENTE, IMPREJMUIRE, OPERATIUNI NOTARIALE

2. INCADRAREA IN ZONA

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD:
- P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

Lista studiilor de fundamentare intocmitte concomitent cu PUD:
- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
- Studiu geotehnic

2.1Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:
Incadrare n localitate / Prevederi ale P.U.G.

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str.
Fabricii nr. 57A-59, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-
urbanistice. Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca terenul se incadreaza in
U.T.R.: RrM1 - PARCELAR RIVERAN PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC,
DESTINAT RESTRUCTURARII - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE

Conform P.U.G.:
Procentul maxim de ocupare aterenului (POT), pentru parcele comune: 50%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), pentru parcele comune: 2.6

Utilizari admise:

Structura functionald mixta incluz&nd locuire colectiva, functiuni administrative,
financiar-bancare, comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, culturale, de invatamant, de
sanatate, de turism. Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie. Parterele orientate spre spatiile publice vor
avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Utilizari admise cu conditionari:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau Tn afara spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire,
pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare acestea sa produca un nivel de
zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
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Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditji:
- sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni);
- accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu
circulatie redusa / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Utilizari interzise:

Activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat ;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box),
mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale; Locuire de tip individual Constructii
provizorii de orice natura. Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul
public a imobilelor;

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
n plan) orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza
n prevederile prezentului Regulament;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Aliniere:

fata de aliniament: Cladirea se va amplasa in aliniament conform servitutii publice, in
front continuu Tnchis.

fata de limitele laterale si posterioare:

Conformarea cladirii pe parcela este determinata de contextul generat de cadrul
construit adiacent. Cladirea se va dezvolta intre limitele laterale ale parcelei, in interiorul
fasiei de teren adiacente aliniamentului, prin acoperirea calcanelor existente.

Pe limita N-E se va dezvolta pe lungimea de 25,87m, care reprezinta 65% din
adancimea parcelei, tindnd cont de portiunea de teren grevat de servitute publica (conform
regulamentului din PUG UTR RrM1). Retragerea fata de latura posterioara va fi de
13,93m.

2.2. Concluzii ale documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.D.:
Conform studiului geotehnic reies urmatoarele concluzii:
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Din punct de vedere morfologic in zona amplasamentului terenul este
cvaziorizontal, fiind situat pe lunca aluvionard a Somesului Mic. Prezintd un aspect stabil
fara accidente naturale sau artificiale.

Pe baza rezultatelor cercetarii geotehnice avand in vedere conditiile din teren si
tipul constructiei respectiv relatia cu cladirile invecinate, nu se recomanda fundatiile
directe, Tn special din cauza posibilelor aparitii de lentile nisipoase, care pot produce in
timp tasari diferentiate pe diferite zone ale amplasamentului.

Constructia proiectatd se va funda pe fundatii de tip radier general, dispus pe
stratul de nisip cu pietris / pietrit cu nisip cenusiu, mediu indesat luand in considerare o
presiune conventionald de Pconv = 300-350 kPa, la adancimea de fundare minima
Dfmin=2,00m de la nivelul terenului actual sau constructiv necesara cu condisia depasirii
stratului aluvionare coezive/ necoezive cu materii organice si capacitati portante reduse.

Conform NP 074/2014, Normativ privind documentatile geotehnice pentru
constructii, categoria geotehnica aferentd amplasamentului str. Fabricii nr.57A-59, Cluj-
Napoca, ce face obiectul studiului geotehnic elaborat de Geo-Tech SRL este urmatoarea:

2.1  Conditii de teren: teren bun 2p
teren mediu 3p
teren dificil 6p

2.2  Conditii hidrogeologice: epuismente normale (5,50-4,30m) 1p

2.3 Clasificarea constructiei: importantd normala 3p

2.4  Vecinatati: risc major 4p

Risc seismic 1p
TOTAL 12-16p

In concluzie, amplasamentul constructiei propuse are categoria geotehnica 2-3, risc
geotehnic moderat-major.

3.SITUATIA EXISTENTA
3.1. Incadrarea in municipiu

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, face parte din
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, str. Fabricii nr. 57A-59, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si architectural-urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie de P.U.D. se limiteaza la parcela aflata in
proprietatea: VIA NOVA COM S.R.L. pe str. Fabricii nr. 57A-59, Cluj-Napoca, jud. Cluj,

Nr. C.F. 334490, Nr. Cadastral 334490, 334490-C1 si se invecineaza:
- la E, Str. Fabricii
- la SV, proprietate publica, str. Fabricii nr. 55, nr. topo. 6631, teren cu imobil Parter,
Gradinita Aschiuta, administrator Primaria Cluj-Napoca

-la SE, proprietate privata, str. Fabricii nr. 57, nr. topo. 6632/1/1, teren cu imobil P+M
-la V, proprietate privata, str. Cosasilor nr. 16, nr. topo. 6661, teren cu imobil P+1

-la NV, proprietate privata, str. Cosasilor nr. 18, nr. topo. 6660, teren cu imobil Parter
-la N, proprietate privata, str. Fabricii nr.61, nr. cad 332100, teren cu imobil Parter

Suprafata teren conform C.F. = 900 mp.
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3.2. Analiza fondului construit:

Pe parcela studiata exista o constructie Parter, cladire de locuit inscrisa in CF nr.
334490, cu numarul cadastral 334490-C1 cu suprafata construita la sol de 73 mp si
suprafata construita desfasurata de 73 mp, compusa din: 2 camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1
camara, 2 1 sas,1 antreu, 1 pivnita.

Pe latura sudica, terenul se invecineaza cu calcanul unei constructii P+M cu
functiunea de locuinta de locuit.

Pe latura nordica, terenul se invecineaza cu calcanul unei constructii cu regimul de
inaltime Parter cu functiunea de locuinta.

Pe latura vestica se invecineaza cu doua terenuri:

- proprietate privata, str. Cosasilor nr. 16, nr. topo. 6661, teren cu imobil P+1, cu
functiunea de locuinta
- proprietate privata, str. Cosasilor nr. 18, nr. topo. 6660, teren cu imobil Parter, cu
functiunea de locuinta
Pe latura estica se invecineaza cu str. Fabricii.

3.3. Cai de comunicatie:

Accesul auto cat si accesul pietonal pe parcela se realizeaza direct din str. Fabricii.
Terenul are o deschidere de 14.97 m la str. Fabricii.

3.4. Retele edilitare:
Imobilul este racordat la toate retelele de utilitati din zona.
3.5. Regim juridic:

Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu cu o Suprafata teren = 900 mp
si a constructiei, conform datelor Nr. C.F. 334490, Nr. Cadastral 334490, 334490-C1
revine VIA NOVA COM S.R.L., cu adresa: str. 1 Mai, nr. 50, Dej, jud. Cluj.

3.6. Regim economic:
Conform CU nr. 2082 din 08.05.2019, precum si al CF-ului nr. 334490 folosinta actuala a
terenului este de teren si casa de locuit.

3.7. Regim tehnic:
Suprafata teren conform C.F.= 900 mp.

P.O.T. existent = 8.11%
C.U.T. existent =0,081
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Conform Certificat de urbanism nr. 2082 din 08.05.2019:

U.T.R.= RrM1 Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii
-Zona mixta cu regim de construire inchis.

P.O.T. maxim admis =50%

C.U.T. maxim admis =2.60

3.8. Disfunctionalitati:
Nu exista
3.9. Concluzii:

Imobilul in studiu se afla intr-o zona n continuu curs de dezvoltare, in care fondul
construit este in schimbare. Zona este una cu functiuni mixte in care se incadreaza
functiunea propusa de locuinte colective si functiuni de comert si servicii, regimul tehnic al
zonei permitand acest lucru.

4 REGLEMENTARI
4.1 Elemente de tema:

Tema-program presupune desfiintarea imobilului existent — locuintd unifamiliala si
realizarea unui imobil nou S+P+5E+R cu functiunea de locuire colectiva si functiuni tertiare
comert si servicii la parter.

4.2 Descrierea solutiei:

Se propune elaborarea documentatiilor tehnice pentru proiectul de P.U.D. si pentru
obtinerea autorizatiei de desfiintare a imobilului existent - locuinta unifamilialda si a
autorizatiei de construire a unui imobil nou, avand functiunea de locuire colectiva, cu
functiuni de comert si servicii. Solutia propusa tine seama de reglemetarile UTR. RrM1, cu
aliniament la str. Fabricii conform servitutii de utilitate publica.

Imobilul nou propus va fi amplasat adiacent calcanelor existente, ale cladirilor
invecinate pe limitele de nord si sud a terenului studiat. La realizarea calcanelor s-a tinut
seama de faptul ca imobillele de pe parcelele invecinate la nord si la sud sunt
restructurabile, prin prisma tendintei de dezvoltare si mobilare a strazii Fabricii cu
programe mai ample. De asemenea amplasarea cladirii pe parcela tine cont de
reglementarea impusa de Regulamentul Local de Urbanims art. 5 “cladirile se vor amplasa
n aliniament, in front continuu (inchis). “

Regimul de Tnaltime nou propus este de S+P+5E+R.

4.3 Organizarea circulatiei:

Accesul pietonal si auto se pastreaza dinspre str. Fabricii, iar masinile se vor parca
exclusiv in incinta proprietarului, cu 11 locuri de parcare la sol, iar 16 locuri in parcarea de
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la nivelul subsol a cladirii nou propuse. Accesul auto dar si cel pietonal pe parcela se
realizeaza printr-un gang de acces. Accesul in parcare subterana se va realiza cu un lift
elevator. Intoarcerea autovehiculelor se va face in interiorul parcarii subterane. lesirea
autovehiculelor de pe parcela se va face cu fata. Parcarile propuse vor fi in numar total de
27, dimensionate dupa normele in vigoare. Necesarul de locuri de parcare a fost calculat
luand Tn considerare 1 loc de parcare la 35 mp - arie utila comert si servicii, 1 loc de
parcare / apartament, pentru apartamente care au aria utila mai mica decat 100 mp. Toate
apartamentele propuse sunt cu Aria utila mai mica de 100mp.
Necesarul de locuri de parcare a fost calculate respectand:
- Anexa nr. 2 din R.G.U. aferent P.U.G. Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. din 22.12.2014.
Accesul pietonal se va face de pe latura estica a parcelei, prin gangul de acces in
cladire.

4.4 Regimul juridic.

Circulatia terenurilor: Terenul este strabatut de servitude de utilitate publica catre
strada Fabricii. Se va dezmembra terenul grevat de servitute de utilitate publica, propus
prin PUG Cluj-Napoca, pentru regularizarea strazii fabricii avand o suprafata de 35,30mp.
Restul terenului in suprafata de 864,70 mp va ramane in proprietate privata.

BILANT TERITORIAL - CIRCULATIA TERENULUI
existent propus
mp % mp %
Domeniul public 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Domeniul privat 900.00 100.00% 864.70 96.08%
Suprafata teren strabatuta de servitute de utilit:—fti_- 0.00 0.00% 3530 3.929%
publica
TOTAL 900.00 100.00% 900.00 100.00%

4.5 Regim de aliniere:

- retragerea la est va fi la noul aliniament la str. Fabricii, dupa dezmembrare teren grevat

de servitute;
- amplasare pe limitele laterale de proprietate:

la sud-vest prin alipire la calcanul existent pe o lungime de maxim 18 m;

la nord-est alipire la calcanul existent pe o lungime de 25,87m, care reprezinta
65% din adancimea parcelei, tinand cont de portiunea de teren grevat de servitute publica
- retragere de 13,93 m fata de limita posterioara-vestica;

4.6.Regim de inaltime:

Regim de Tnaltime propus - S+P+5E+R

H. max propus la cornisa = 20 m (max 22 conform PUG)
H. max. propus la atic = 22.8 m (max 25m conform PUG)
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4.7 Modul de utilizare a terenului:
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Avand in vedere faptul ca, parcela studiata prin PUD a fost dezmembrata dintr-o teren
deja construit, indicatorii urbanistici s-au calculat in raport cu ansamblul terenului initial, la
care s-au adaugat suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii.

BILANT TERITORIAL - PARCELA iN STUDIU - str Fabricii nr. 57A-59
existent propus
mp % mp %
Suprafata construita 73.00 8.11% 357.58 39.73%
Pavaje 102.04 11.34% 318.60 35.40%
Sp. Verde 0] 0.00% 188.52 20.95%
Teren neamenajat 724.96 80.55% 0 0.00%
Teren grevat de servitute publica 0 0.00% 35.3 3.92%
TOTAL 900.00 100.00% 900.00 100.00%
BILANT TERITORIAL - RAPORTAT LA PARCELA INITIALA - str. Fabricii nr. 57A-59 si 57
existent propus
mp % mp %
Suprafata construita 175.85 15.79% 460.43 41.33%
Suprafata construita existenta si pastrata 102.85 9.23% 102.85 9.23%
Pavaje 0 0.00% 326.90 29.34%
Sp. Verde 0 0.00% 188.52 16.92%
Teren neamenajat 835.30 74.98% 0 0.00%
Teren grevat de servitute publica 0 0.00% 35.3 3.17%
TOTAL 1114.00 100.00% 1114.00 100.00%

INDICI URBANISTICI - raportati la parcela in studiu (str. Fabricii nr. 57A-59)

Suprafata de teren=917 mp (S teren + 0,5 x S teren servitute de utilitate publica)

Procentul de ocupare a terenului:
P.O.T. maxim parcele comune =50 %
P.O.T. existent = 8,11%

P.O.T propus = 38,97%

Coeficientul de utilizare a terenului
C.U.T. maxim parcele comune = 2,60
C.U.T. existent = 0,08

C.U.T propus =2.59

INDICI URBANISTICI - raportati la parcela initiala (str. Fabricii nr. 57A-59, 57)

Suprafata de teren=1131,65 mp (S teren + 0,5 x S teren servitute de utilitate publicd)

Procentul de ocupare a terenului
P.O.T. maxim parcele comune =50 %
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P.O.T propus = 40,69%

Coeficientul de utilizare a terenului
C.U.T. maxim parcele comune = 2,60
C.U.T propus =2.25

4.8 Mobilier urban si plantatii:

Spatiul verde propus pe solul natural va fi in proportie de minim 20% din suprafata
totala si va fi organizat cu vegetatie joasa, medie si inalta. spatele parcelei.

4.9 Echipare edilitara:

Constructia nou propusa se vor racorda la toate utilitatile necesare si existente in
zona.

5. CONCLUZII:

Acest P.U.D. a fost intocmit in conformitate cu prevederile “Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu — (indicativ
G.M. 009 - 2000)”.

Lucrarile se vor executa cu o firma de specialitate, respectandu-se ntocmai
proiectul de executie ce se va supune autorizarii.

Proiectantul considera oportuna investitia.

Tntocmit,
Arh. Laura Pop

Verificat,
Arh. Vlad Negru
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