
1. INTRODUCERE

La comanda  Radu Banc şi în baza certificatului de urbanism 3456 din data
08.08.2019 se întocmenşte prezenta documentaţie în vederea aprobării în
Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a Planului Urbanistic de Detaliu pentru
obiectivul:

 Elaborare PUD pentru extindere hală depozitare
 mun. Cluj Napoca, b-dul. Muncii, nr. 18

 Date de recunoaştere a documentaţiei :
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MEMORIU TEHNIC



Obiectul lucrării

La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizării în cadrul imobilului  situat
pe mun. Cluj Napoca, b-dul. Muncii, nr. 18, a următoarelor lucrări:

edificarea unui imobil nou, cu funcțiunea  hala frigorifica pentru depozitare alimente
congelate, si functiuni conexe, birouri, vestiare, GS, spatii tehnice etc.
Prin prezenta documentaţie se reglemetează modul de amplasare a clădirilor;
retragerile, indicii de ocupare a terenului, regimul de înălţime şi accesele pe parcelă.

2. Incadrarea în zonă
Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior - PUD

- P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493, din 22
decembrie 2014

Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu PUD
- Studiu geotehnic
- Ridicare topografică

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:
Încadrare în localitate / Prevederi ale P.U.G.
Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca terenul se încadrează în zonă
U.T.R. Ei: Zonă de activităţi economice cu caracter industrial
Procentul maxim de ocupare a terenului (POT), conform PUG, 60%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), conform PUG, 1.2
 Clădirile se vor amplasa în retragere față de aliniament, în front discontinuu
(deschis)
Aliniere:
 față de aliniament:.
Rertragere fata de alinament la aliniamentul exsitent
 faţă de limitele laterale şi posterioare:
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o
distanta mai mare sau cel mult egala cu jumatate din inaltimea cladirilor dar nu mai
putin de 6 m.
In cazul existentei unui calcan vecin, apartinand unei cladiri conforme reglementarilor
zonei, noile constructii se vor alipi de ecesta. Sistemul concret de cuplare se va
stabili prin PUD in cadrul caruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg
cvartal. Intre vecini se pot incheiea conventii de cuplare pe limita de proprietate.
Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu
inaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6m.
 înălțimea maximă admisa a clădirilor
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m iar inaltimea totala (maxima) nu va
depasi 25m



2.2. Concluzii ale documentațiilor elaborate concomitent cu P.U.D.:

Din studiul geotehnic preliminar reies următoarele concluzii
a)geomorfologic:
amplasamenttul cercetat este situat pe tarasa raului Somesul Mic, pe un teren
neafectat de fenomene de instabilitate. Terenul este situat in incinta CUG, intr-o
zona mobilata acum 4 decenii cu hale industriale.
b)roca de baza este formata din strate de varsta bedenianan reprezentate din
marne argiloase tari, peste care apar depozite de terasa, acoperite cu depozite
aluvionare formate din prafuri. La suprafata terenului se regasesc umpluturi
recente antropologice
c) apa subterana nu a fost interceptate in forajele executate. Nivelul apei
subterane depinde direct de nivelul ralului Somes
d) Clima municpiului este de �p con�nental moderat, adancimea de inghet
este de 0.9 m
e) zona seismica de calcul este F conf. P100-06 si 6 pentru care ag=0.08g, si
Tc=0.7 sec.
e) stabiulitatea terenului nu prezinta semne de instabilitate.

se recomanda fundarea pe o perna de balast, de aproxima�v 1.5m as �e l
incat la partea superioara a pernei valoarea de calul este de  Paac=150KPa.
Sapaturile se executa in taluz, se vor lasa deschise �p foarte scurt, iar
pamantul rezultat idn sapatura se va depozita minim 1.00m de marginea
sapaturii. Perna de balast vafi proiectata si executata de echipe cu experienta
in domeniu.
Nu se recomanda subsol, sau demisol.

3.SITUAȚIA EXISTENTĂ
 3.1. Încadrarea în municipiu
 Terenul pe care se doreşte intervenţia mai sus menţionată, face parte din
intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe mun. Cluj Napoca, b-dul. Muncii, nr. 18
fiind situat în afara zonei de protecţie a valorilor urbanistice şi de arhitectură.
 Zona studiată în prezenta documentaţie P.U.D. se limitează la parcelele aflate
în proprietatea MAKABI SRL, şi se învecinează :
-la N, drum incinta CUG
-la S, drum incinta CUG
-la V, drum incinta CUG
-la E,  limita de proprietate cu imobil nr 334556
Terenul are suprafata de 6074 mp conform extrase de Carte Funciară



 3.2. Analiza fondului construit:
 Pe parcela studiată este o hala depozit frigorific.
 3.3.Cai de comunicatie:
 Accesul pe parcelă, atât auto cât şi pietonal se face din drum incinta CUG, care
leaga incinta cu strada Beiusului
 3.4. Retele edilitare: Imobilul este racordat la toate reţelele utilitare existente în
zonă, apa canal, electrica, gaz
 3.5.  Regim juridic : imobil situat in intravilanul municipiului Cluj Napoca, în
afara perimetrului de protecție a valorilor istorice și arhitectural-urbanistice. Imobil
în proprietate privată.
Servituți de utilitate publică: nu este cazul.
 3.6. Regim economic: folosința actuală, teren si hala depozit frigorific
 Destinatia zonei UTR Ei - zona de activitati economice cu caracter industral,
 3.7. regim tehnic:  UTR =Ei S=6074 mp

P.O.T. existent = 36,25%
C.U.T. existent = 0.45
Conform Certificat de urbanism nr. 3456/08.08.2019

 3.8. Disfunctionalităţi: nu există
 3.9. Concluzii:
 Lucrările propuse, se vor realiza într-o zonă cu caracter industrial. Regimul
tehnic al zonei permite aceste modificări.
4.REGLEMENTĂRI
 4.1.Elemente de temă:
Se propune extinderea Halei depozit frigorific, corpul nou de cladire va avea
aceleasi functiuni ca si hala existenta

 4.2.Descrierea solutiei:
Dupa eliberarea zonei se propune realizarea unei cladiri cu functiunea de Hala de
depozitare frigorifica, si functiuni conexe cum ar fii birouri, grupuri sanitare,
vestiare, spatii tehnice, etc

4.3 Organizarea circulației:
Accesul pe parcele, atât auto cât şi pietonal se face din alea incintei CUG de

la nord, care se leaga cu Strada Beiusului catre zona sud estrica incintei CUG care
ulterior ajunge in strada Plevnei. Se propune pe latura nordica a extinderii
amenajarea a 4 rampe de andocare prevazute cu burduf de etansare.

Pe parcela se propune realizarea unui parcaj pentru 47 locuri de parcare,



4.4 Regimul juridic. Circulația terenurilor: Terenul în discuţie ramâne în
proprietate privată, se propune o ca o suprafata de 113,256 mp sa fie dezmembrata
pentru regularizarea carosabilului al aleii din incinta ce poate fi trecut ulterior in
domeniul public

4.5 Regim de aliniere:
- cladirea se va alinia la cladirea existenta faţă de limita posterioara
- o retragere de jumătate din inaltime dar nu mai putin de 6.00 m. faţă de

limitele laterale
- se propune construirea imobilului in aliniamentul existent de pe aleea

din incinta CUG,
4.6.Regim de înălțime:

Regim de inaltime cladire propusa: P+Sup Hmax la coama 9.5.m
4.7 Modul de utilizare a terenului:

Determinarea numărului minim de locuri de parcare:
conform PUG municipiul Cluj Napoca anexa 2:
 pentru functiunea de industrie 1loc de parcare la 80mp S utila
Sa propus un nr de 43 locuri de parcare pentru autoturism si 4 locuri pentru camion
la postul de andocare
Se va asigura un spaţiu (închis şi acoperit) destinat depozitării bicicletelor**,
integrat clădirii principale sau într-o construcţie anexă, cu capacitate minimă de 1
bicicletă pentru 80mp suprafata Utila

INDICI URBANISTICI
Procentul de ocupare a terenului
P.O.T. existent = 36,25%
P.O.T propus =57,12%
Coeficientul de utilizare a terenului
C.U.T. existent = 0.45
C.U.T propus = 0.70

 4.8 Mobilier urban si plantatii:
 Se propune organizarea spaţiilor verzi plantate cu arbori si arbusti decorativi.
Speciile vegetale alese vor fi alese în așa fel încât să nu producă alergeni
inhalatori (ex: tei, mesteacăn, salcâm), fructe care pot prezenta pericol pentru
trecători și a căror îndepărtare presupune manopere cos�sitoare (ex: castan,
dud) și a căror schimbare de foliaj se face într-un inteval de �mp concentrat -
ușurând as�el operațiunile de curățenie.
Suprafata zona verde amenajat 1302.5 mp (21.44 %), pe sol natural.



 
 4.9 Echipare edilitara:
 Construcțiile nou propuse se vor racorda la  toate utilităţile necesare si existente
in zona
 5. CONCLUZII:

 Acest P.U.D. a fost întocmit în conformitate cu prevederile “Ghid privind
metodologia de elaborare şi conţinutul – cadru al planului urbanistic de detaliu –
(indicativ G.M. 009 – 2000)”.
 Lucrările se vor executa cu o firmă de specialitate, respectându-se
întocmai proiectul de execuţie ce se va supune autorizării.
 Proiectantul consideră oportună investiţia.

ÎNTOCMIT,
Arh.Sztahura Mark

SEF PROIECT,
Arh. Vlad Negru
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