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MEMORIU TEHNIC DE ARHITECTURA

DATE GENERALE

1.01 Obiectul proiectului: ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE CORP C1 sSi
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE
TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE
IMOBIL MIXT, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SI

BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE
Str. Traian Vuia nr. 135, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Beneficiar SC ASCAROM SRL

P-ta 1 Mai, nr. 1-3,
mun. Cluj Napoca, jud. Cluj.

Proiectant S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Cluj -Napoca 400167, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Simbol proiect 1330/2018

Faza proiect PUD

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului in vederea obtinerii
Avizului CTATU pentru lucrarea ,ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA

PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE CORP C1 SI
ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE
TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE
IMOBIL MIXT, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI SIi

BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI NOTARIALE”
pe Str. Traian Vuia nr. 135, Cluj-Napoca, jud. Cluj
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1.2 Obiectul documentatiei

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului pentru obtinerea avizului
CTATU pentru lucrarea “ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE CORP C1 SI ELABORARE PLAN
URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE CONSTRUCTIE IMOBIL MIXT, IMPREJMUIRE, AMENAJARI
EXTERIOARE, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI, OPERATIUNI
NOTARIALE” pe Str. Traian Vuia nr. 135, Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Obiectul documentatiei, consta in aprofundarea si analiza principalelor directii de dezvoltare
functional, tehnice si estetice caracteristice sitului studiat. Prezenta documentatie va stabili
caracteristicile parcelei studiate, precum si incadrarea acesteia in situatia existenta, mai
precis in:

e PUG 2015 - parcela se incadreaza in UTR RrEt
Pe baza acestor considerente si corelat cu studiul amplasamentului respectiv, s-au luat

urmatoarele concluzi: POT max = 50%, CUT max=2.40.
Destinatia zonei, utilizari admise:

- parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii zona de activitati
economice cu caracter tertiar. Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu
dezvoltarea oraaului ai a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar ai
de interes.

- utilizari admise sunt : Structura functionala complexa, generata de diversitatea activitatilor
economice de tip tertiar:

(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(b) financiar-bancare;

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, showroom, alimentatie publica;

(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;

(e) servicii medicale;

(f) hoteluri;

(9) cercetare si functiuni conexe. Parterele orientate spre spatiile publice vor avea functiuni
de interes pentru public.
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1.3 Surse de documentare

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic de detaliu, indicativ: GM 009-2000. La elaborarea
actualei documentatii a stat la baza urmatoarele studii si proiecte:

-lista studiilor si proiectelor elaborate anterior prezentei documentatii
- PUG al Municipiului Cluj-Napoca
-lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu prezenta documentatie
- ridicarea topografica
- Certificat de Urbanism nr. 4790/ 13.11.2018
- extrasele C.F. nr.311322.

Il. INCADRAREA IN ZONA

11.1 Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform PUG Cluj-Napoca, terenul se afla in UTR RrEt - parcelar riveran
principalelor artere de trafic, destinat restructurarii zona de activitati economice cu caracter
tertiar. Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de
factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului si a
traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar ai de interes.

Amplasamentul este situat in extremitatea estica a orasului, in afara zonei de
protectie a monumentelor istorice si arhitectural-urbanistice pe Str. Traian Vuia nr. 135.
suprafata totala a proprietatii este de 1360.00 mp conform CF si 1340.00 conform
masuratorii topo.

Regimul tehnic conf. UTR RrEt :
Parametrii tehnici maxim permisi sunt:

P.O.T.maxim = 50.00%

C.U.T.maxim = 2.40.

- Caracteristici ale parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp;

- Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Cladirile se vor amplasa in aliniament, in regim de construire inchis in lungul arterelor
majore de circulatie.
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- Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:

Cladirile situate pe arterele majore de circulatie se vor dezvolta intre limitele laterale
ale parcelelor, in front continuu (inchis). Prin exceptie, in situatiile in care organizarea
spatiala impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente
retragerea fata de limita laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5 m. Retragerea
cladirilor fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din
inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 6 m.

- Circulatii si accese:
Cladirile vor avea acces direct dintr-o circulatie publica sau drum de servitude.
- Stationarea autovehiculelor:

Gararea mijloacelor de transport se va face strict in interiorul parcelei. Necesarul de
parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Adiacent limitelor de
proprietate situate pe linia de demarcatie fata de UTR cu destinatia de locuire de orice tip,
parcajele organizate la sol se vor retrage fata de acestea cu minimum 5 m.

- Inaltimea maxima admisa:

In corelare cu distantele minime fata de aliniamente. Inaltimea maxima la cornisa nu
va depasi 18 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 22 m, respectiv un regim de
inaltime de (1-3S)+P+4+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei
de minimum 1,80 m

I1.2 Concluzii din documentatii elaborate

Conform Certificatului de urbanism Nr. 4790/ 13.11.2018. Situl studiat poate fi
construibil, conform regulamentului UTR RrEt, cu respectarea legislatiei in vigoare si a
hotararilor consiliului local.

1l SITUATIA EXISTENTA

[11.1 Situatia existenta

Terenul de pe str. Traian Vuia este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural- urbanistice si este drept in
proprietatea SC ASCAROM SRL, cu sediul in Mun.Cluj-Napoca, Jud.Cluj, P-ta 1 Mai, nr.1-
2; conform extrasului CF anexat. Actualmente terenul studiat in suprafata totala de 1340.00
mp pe care este construit 0 casa din caramida de 129.00 mp.
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[11.2 Ocuparea terenurilor

In prezent; terenul studiat are o suprafata totala de 1340.00 mp, cu o forma in plan
dreptunghiulara, si o declivitate a terenului de aproximativ plata. In zona limitrofa celei
studiate predomina functiunea de locuire si functiuni de comert si tertiare. Identificarea si
caracteristicile terenurilor, precum si modul de ocupare al acestora sunt prezentate in
plansele ARH 01 si ARH 02.

[11.3 Cai de comunicatie — accese

Accesul pietonal si auto la situl studiat se face din Str. Traian Vuia. Identificarea si
caracteristicile cailor de comunicatie, precum si modul de organizare al circulatiilor sunt
prezentate in plansele ARH 01 si ARH 02.

I11.4 Elemente ale cadrului natural

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

Cotele absolute extreme pe amplasament au valoarea minima de +317.47m pe
latura nordica, respectiv +318.40m in partea sudica cea mai ridicata. In concluzie terenul
poate fi considerat aproximativ plat.

Clujul este situat in zona cu adancimi maxime de inghet de 80-90cm conform STAS
6054-77, iar din punct de vedere seismic apartine zonei cu gradul 6 conform raionarii din
STAS 11100/1-93. In conformitate cu normativul P100-92 perimetrul corespunde
macrozonei F caracterizata printr-un coeficient Ks=0.08 si o valoare a perioadei de colt
Tc=0.7 secunde.

Indiferent de pozitia in cadrul zonei delimitate prin studiu geomorfologic, pentru
flecare amplasament, pe care se vor solicita lucrari de constructie sau amenajare, se vor
prezenta studii de specialitate, geotehnice cu foraje, analiza nivelului hidrostatic al apei,
profile de stabilitate a terenului, acolo unde este cazul, intocmite de personal autorizat.

In concluzie, consideram ca pe amplasamentul cercetat pot fi realizate constructii in
conditii de stabilitate si siguranta in exploatare ca urmare a situatiei geotehnice existente si
prin masurile de executie ce vor fi stabilite in proiect.

[Il.5 Echipare edilitara
Pe ansamblu zona beneficiaza de o infrastructura foarte buna. Amplasamentul va fi
racordat la toate retelele de utilitati disponibile in zona.

I11.6 Necesitati si optiuni

Proiectul Urbanistic General - PUG Cluj Napoca detine prevederi urbanistice care se
incadreaza in directile de dezvoltare a zonei studiate, de accea nu vor fi necesare
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propuneri si reglementari urbanistice noi in ceea ce priveste atat fondul construit cat si
retelele tehnico-edilitare.

IV. REGLEMENTARI

IV.1 Elemente de tema — obiective

Terenul de pe str. Traian Vuia este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural- urbanistice si este drept in
proprietatea firmei SC ASCAROM SRL conform extrasului CF nr. 311322, anexat.
Propunerile prezentei documentatii sunt in concordanta, asadar, cu functiunea de baza a
zonei - destinat restructurarii zona de activitati economice cu caracter tertiar.

Tema de proiectare a fost intocmita de catre beneficiar, initiatorul lucrarii, si are drept
scop construirea unui imobil mixt destinat spatiilor de birouri si pentru activitati comerciale
la parter si mezanin. In imobil vor fi prevazute spatii destinate depozitarii marfurilor
comercializate. Constructia va fi realizat din materiale de beton si caramida astfel incat
aspectul sa se integreze caracterul zonei. Aleeile pietonale si platforma de parcare vor fi
realizate din materiale de calitate superioara.

IV.2 Propuneri de organizare a zonei studiate si bilantul teritorial

Imobilui propus se va alinia la frontul strazii. Pe latura sudica se propune construirea
in aliniamentrul reglementat de PUG. Pe latura estica imobilul propus se va retrage cu o
distanta de 5.50m. Pe latura posterioara se propune o retragere de 20 m. Modul de
ocupare a imobilului propus sunt prezentate in plansa ARH-PUD-03 Plan de situatie
propus.

Bilant teritorial general

SUPRAFATA TEREN:
DIN ACTE : 1360.00mp
MASURATA IN TEREN : 1340.00mp

SUPRAFATA CONSTRUITA:
EXISTENTA:

C1 798/1/1/149 Casa din caramida 129.00mp;
PROPUSA: 512.00 mp
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA(FARA SUBSOL):
EXISTENTA:129.00mp
PROPUSA: 892.00 mp
POT:
EXISTENT: 10.00 %
PROPUS: 39.00 %
REGIMUL DE INLTIME:
EXISTENT: P
PROPUS: P+M+E
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BILANT TERITORIAL PROPUS:
SPATII VERZI: 286.00 mp (>20.00%)
PLATFORMA GOSPODAREASCA: 9.00 mp

INALTIME MAXIMA LA CORNISA / ATIC:
FATA DE COTA 0.00:10.00 m
INALTIME MAXIMA LA ATIC:
FATA DE COTA TERENULUI AMENAJAT:10.00 m
CUT:
EXISTENT: 0.09
PROPUS: 0.72
NR. PARCARI PROPUSE: 13 locuri pentru masini;

6 locuri pentru biciclete.
IV.3 Propuneri de organizare a acceselor si a circulatiilor auto si pietonale

Accesul pietonal si auto la situl studiat se face din Str. Traian Vuia. Identificarea si
caracteristicile cailor de comunicatie, precum si modul de organizare al circulatiilor sunt
prezentate in plansa ARH 03.

IV.4 Modul de ocupare al terenului- bilant teritorial - indici urbanistici

Procentul de ocupare al terenului exprima raportul dintre suprafata ocupata la sol de
cladiri si suprafata terenului considerat. Suprafata terenului este de 1340.00mp (1252.00
dupa dezmembrare) iar suprafata construita este 512.00mp, in concluzie procentul de
ocupare a terenului este de 39.00%. Coeficientul de utilizare al terenului exprima raportul
dintre suprafata desfasurata a cladirilor si suprafata terenului considerat. Suprafata
desfasurata a cladirii este de 892.00 mp iar suprafata terenului este de 1252.00mp.
Coeficientul de utilizare a terenului fiind de 0.72. Valorile acestor indici au fost stabilite prin
PUD in functie de destinatia cladirilor, regimul de inaltime, relieful terenului, etc. Indicii
rezultati pe fiecare zona in parte sunt mentionati in regulamentul aferent P.U.G. Cluyj
Napoca.

Regimul tehnic conf. UTR RrEt :
Parametrii tehnici maxim permisi sunt:
P.O.T.maxim = 50.00%

C.U.T.maxim = 2.40.

IV.5 Echiparea edilitara

Realizarea lucrarilor propuse prin prezenta documentatie se va face in functie de
administrare, proprietar, respectiv regimul domeniului public si privat precum si a capacitatii
de finantare a administratorului sau proprietarului respectiv.

- Alimentarea cu apa — se va racorda la reteaua existenta in zona ;

- Canalizarea menajera — se va racorda la reteaua existenta in zona ;

- Alimentarea cu energie electrica — se va racorda la reteaua existenta in zona ;
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- Telecomunicatii — se va racorda la reteaua existenta in zona ;

- Alimentarea cu gaze naturale — se va racorda la reteaua existenta in zona ;

- Gospodarie comunala - colectarea, transportul si depozitare rezidurilor menajere,
servicii prestate in favoarea beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in contract se
va face de o firma specializata. Va fi asigurata stocarea deseurilor in spatii special
delimitate pe perimetrul parcelei si accesul liber pentru mijloacele auto ale firmelor de
salubrizare. Nu exista deseuri periculoase care sa rezulte in urma activitatilor desfasurate
pe amplasament iar stocarea lor din alte surse este strict interzisa.

Dupa amplasarea racordurilor si bransamentelor si a sapaturilor de fundatii se
reamenajeaza terenul in forma initiala.

V.6 Protectia mediului, protectie sanitara si de prevenire si stingere a incendiilor

In intreaga activitate se urmareste nu numai folosirea rationala a tuturor resurselor, ci
si corelarea activitatii de sistematizare a teritoriului si localitatilor cu masuri de protejare a
factorilor naturali, adoptarea de tehnologii de productie cat mai putin poluante si echiparea
instalatiilor tehnologice si a mijloacelor de transport generatoare de poluanti cu dispozitive
si instalatii care sa previna efectele daunatoare asupra mediului inconjurator, recuperarea
si valorificarea optima a substantelor reziduale utilizabile.

In concluzie, se poate afirma ca mediul trebuie adaptat si organizat pentru a
raspunde nevoilor indivizilor, ceea ce presupune preluarea din natura a unor resurse sSi
prelucrarea lor pentru a deservi populatia (pentru a satisface doleantele acestora). Aceasta
dependenta cunoaste un mare grad de reciprocitate, datorita faptului ca nevoile umane se
adapteaza intr-o masura mai mare sau mai mica mediului. Sursa principala care genereaza
poluare in prezent este cea legata de activitatea umana din zona; atat daca vorbim de
circulatia auto, cat si de factori rezultati in urma activitatilor si proceselor antropice.

Propuneri:

- amenajarea incintelor, executarea aleilor pietonale;

- excesul de apa pluviala se va canaliza in rigolele drumului, dupa care vor fi
deversate in primul emisar;

- deseurile menajere se vor colecta in pubele, pe platforme special amenajate, si se
vor transporta de catre o firma specializata, la rampele de gunoi ale orasului;

- activitatile care pot genera incendi sunt cele din exploatarea normala a locuintelor,
de aceea nu se prevad masuri suplimentare decat cele de asigurare cu hidranti a
domeniului public.

- la proiectarea constructiilor se vor respecta prevederile normativului general de PSI
aprobat prin Ordinul Ministerului de Interne 163/2007,

- la proiectarea constructiilor s-au avut in vedere normele de igiena privind mediul de
viata al populatiei aprobate de Ministerul Sanatatii cu Ordinul 536/97;
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Conform planselor de reglementari urbanistice se dezmembreaza din terenul
proprietarului o suprafata de 129.00 mp, pentru a reglementa drumul Traian Vuia conform

V.7 Obiective de utilitate publica

PUG Cluj-Napoca.
V. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE
In cadrul prezentei documentatii s-au stabilit directile generale de dezvoltare ale
sitului studiat si implicit a zonei limitrofe in conditiile respectarii dreptului de proprietate si a
interesului public. Noile propuneri coreleaza potentialul economic si uman disponibil cu
aspiratiile de ordin social si cultural al populatiei, cu referire la zona prezentata.
Conform prezentului studiu bazat pe sursele de documentare si analiza sitului,
rezulta o abordare moderna in pas cu tendintele actuale de dezvoltare a orasului, pentru

terenul studiat. S-a tinut seama de incadrarile din P.U.G. Cluj existent.
Obiectivul principal al documentatiei impreuna cu reglementarile aferente, consta in

asigurarea cadrului de desfasurare a actiunilor sociale si economice proprii de dezvoltare

durabila atat la nivel individual cat si a intregului organism urban.
Sef proiect,
arh. Claudiu Botea

Intocmit,
arh. Deak-Sala Rebeka
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