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MEMORIU TEHNIC
1. INTRODUCERE

La comanda beneficiarului Alexandra Vasilica STOICA. (KX934275) in calitate de beneficiar cu adresa
str. Adrian Marino, nr.13, Cluj-Napoca, judetul Cluj si in baza certificatului de urbanism nr. 3049 din
12.10.2021, se ntocmeste prezenta documentatie in vederea obtinerii AVIZULUI ARHITECTULUI SEF al
Municipiului Cluj-Napoca a Planului Urbanistic de Detaliu pentru obiectivul:

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE CORP
C1, C2, C3, C4, C5, ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, IMPREJMUIRE,
AMENAJARI EXTERIOARE, FIRMA LUMINOASA, OPERATIUNI NOTARIALE

str. Callatis nr. 23, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA: ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU DESFIINTARE
CONSTRUCTII EXISTENTE CORP C1, C2, C3, C4, C5, ELABORARE
PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL
MIXT, IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE, FIRMA LUMINOASA,
OPERATIUNI NOTARIALE

AMPLASAMENT: str. Callatis nr. 23, Cluj-Napoca, jud. Cluj

BENEFICIAR: Alexandra Vasilica STOICA
str. Adrian Marino, nr.13, Cluj-Napoca, judetul Cluj

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

FAZA: AVIZ C.T.AT.U.
P.U.D. (Plan Urbanistic de Detaliu)

NR. DOCUMENTATIE: P 1030/2021

DATA: NOIEMBRIE 2021
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Obiectul lucrarii:

La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela cu CF nr. 344465, nr.
cadastral 344465, cu constructiile inscrise in CF. cu nr. 344465-C1, 344465-C2, 344465-C3, 344465-C4,
344465-C5 situata pe str. Callatis nr.23, Cluj-Napoca, jud. Cluj a urmatoarelor lucrari:

ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE CORP
C1, C2, C3, C4, C5, ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL MIXT, IMPREJMUIRE,
AMENAJARI EXTERIOARE, FIRMA LUMINOASA, OPERATIUNI NOTARIALE

2. INCADRAREA IN ZONA:

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

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

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:

Incadrare n localitate / Prevederi ale P.U.G.

Amplasamentul studiat este situat Tn intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str. Callatis nr.23, 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 INCHIS

Conform P.U.G.:

Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) 50%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) 2.6

2.1.1 Utilizari admise:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, teriiare, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism etc.
Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu
este obligatorie.

2.1.2 Utilizari admise cu conditionari:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in 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.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditji:

(a)sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate Tn interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni);
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(b)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.

2.1.3 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 n 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.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza in 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
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

2.1.4 Aliniere:
fata de aliniament: Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis).

fata de limitele laterale si posterioare:

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul

construit adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de curti in
dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat si pe cele posterioare de
proprietate. Nu vor fi luate Tn considerare corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in
prevederile prezentului Regulament (destinate restructurarii).
Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18 m de la
aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum 40 m - de-a lungul uneia sau ambelor
laturi, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de asemenea calcane, sau ca amplasarea sa
se faca central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U», « C», « T », « O » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform

normelor specifice.
Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o curte
interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se va conforma de asemenea o curte
dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egald cu aceasta si cu o retragere fata de
limita de proprietate de cel putin jumatate din Tnaltimea la cornisd dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in
dreptul calcanelor sau a curtilor de lumina invecinate se pot amplasa curti de lumind cu lungimea de
minimum 3,5 m si adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid spatii de locuit sau care
adapostesc activitati ce necesita lumina naturala.
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Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatiala impune local deschideri in frontal
strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente retragerile fata de limita laterala comuna va fi mai mare
sau egala cu 4,5 m.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in
interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala cu 65% din cea a
parcelei.

Tn cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, retragerea fata de limita posterioaré de proprietate va fi
mai mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul
cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 6 m.

2.2. Concluzii ale documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.D.
Conform studiului geotehnic reies urmatoarele concluzii:

La proiectarea fundatiilor si sprijinirilor se vor respecta toate prevederile legale in vigoare prevazute in stas-
uri si normative, inclusiv in Eurocode-urile adoptate ca standard roman.

Ultimul strat de pamant (30cm) se va sapa imediat Tnaintea turnarii betonului in fundatii. Sapaturile se vor
lasa deschise timp foarte scurt, iar pamantul rezultat din sapatura nu se va depozita la marginea sapaturii.
Eventuala umplutura din jurul constructiei se va executa in strate de 0.20 m bine compactate (D>98%).
Toate lucrarile circuitului zero (saparea fundatiilor, turnarea talpilor si elevatiilor) se vor executa fara
intrerupere si intr-un timp cat mai scurt posibil. Sapaturile se executa sprijinit cu elemente calculate.

Pe timpul executarii lucrarilor se vor respecta normele de protectie a muncii.

Orice neconcordanta litologica va fi adusa la cunostinta inginerului geotehnician.

RECOMANDARI:
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. Callatis nr. 23 si se afla in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-
urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie de P.U.D. se limiteaza la parcela aflatd in proprietatea:
ALEXANDREI VASILICA STOICA de la adresa str. Callatis nr. 23, Cluj-Napoca, jud. Cluj, identificata prin nr.
cadastral 344465, cu constructiile inscrise In CF. cu nr. 344465-C1, 344465-C2, 344465-C3, 344465-C4,
344465-C5 si se invecineaza cu:

- la NV, proprietate privata, imobil P+E, top.9612/2, imobil cad. 279474-C1, imobil cad.279474
- la NE, proprietate privata, imobil S+P+1E, top. 9614.
- la SV, proprietate privata, imobil P, top.9611.
- la SE, domeniul public, str. Callatis
Suprafata teren conform C.F. 34465 = 1049 mp.

3.2. Analiza fondului construit:

In prezent, pe teren se afl conform CF nr. 34465 mai multe constructii.
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Constructia identificaté prin CF nr. 344465-C1 S. construita la sol:72 mp; C 1 = cabina poarta cu sc =72 mp.
Cu 2 incaperi

Constructia identificata prin CF nr. 344465-C2 S. construita la sol:188 mp; C 2 = ateliere cu sc = 188mp.
compusa din 3 ateliere, 1 birou

Constructia identificata prin CF nr. 344465-C3 S. construita la sol:58 mp; C 3
compus din 3 magazii, 1 incapere wc. tip latrina

Constructia identificata prin CF nr 344465-C4 S. construita la sol:50 mp; Casa din caramida pe fundatie din
beton,acoperita cu tigla+carton asfaltat Corp | 1camera,1bucatarie,1veranda inchisa,1pivnita.

Constructia identificatd prin CF nr. 344465-C5 S. construita la sol:121 mp; Corp ll-constructie din zidarie de
BCA pe fundatii din beton,acoperis sarpantd din lemn cu invelitoare din tigld, compusa din:Parter:atelier
tinichigerie. Mansarda:birou,magazie,grup sanitar,vestiar.

magazii cu sc = 58 mp.

Imobilul este imprejmuit Tn totalitate cu gard de plasa de sdrma, gard de metal, gard de beton si
calcan constructie.

3.3. Cai de comunicatie:

Accesul auto si accesul pietonal pe parcela se realizeaza direct din str. Callatis 23. Lungimea
frontului la strada este de 24.02 m.

3.4. Retele edilitare:

Imobilul este racordat la toate retelele de utilitati din zona.

3.5. Regim juridic:

Imobil este situat Tn intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice. Imobilul este in proprietate privatd. Terenul nu este grevat de servituti de
utilitate publica.

Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu cu o suprafata teren = 1049 mp si a constructiilor
C1,C2, C3, C4,C5 conform datelor CF nr. 344465, revine Alexandrei Vasilica Stoica.

3.6. Regim economic:
Conform CU nr. 3049 din 12.10.2021, precum si al CF-ului nr. 34465 folosinta actuala a terenului este teren
(curti constructii) si constructii — corp C1, C2, C3. C4, C5 conf. CF 344465.

3.7. Regim tehnic:
Suprafata teren conform C.F. 344465 = 1049 mp.

P.O.T. existent = 47%
C.U.T. existent =0.58

Conform Certificat de urbanism nr. 3049 din 12.10.2021.
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U.T.R. RrM1 - PARCELAR RIVERAN PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC, DESTINAT
RESTRUCTURARII ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE INCHIS

Procentul maxim de ocupare aterenului (POT) 50%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) 2.6

3.8. Disfunctionalitati:

Nu este cazul.

3.9. Concluzii:

Imobilul in studiu se afla intr-o zona de restructurare, unde fondul construit existent este in curs de
dezvoltare. Predomina locuinte parter si punctual locuinte colective mici. In proximitatea amplasamentului se
afla Parcul Feroviarilor care este Tn curs de restructurare. Avand in vedere ca situl se afla in proximitatea
centrului orasului intr-o zona de restructurare, dezvoltarea proiectului este oportuna.

4.REGLEMENTARI:
4.1.Elemente de tema:

Tema-program presupune desfiintarea cladirilor existente C1, C2, C3, C4, C5 si reglementarea
parcelei prin PUD in scopul realizérii unui imobil de locuinte colective cu parter dedicat spatiului comercial,
serviciilor sau birourilor.

4.2.Descrierea solutiei:

Se propune elaborarea Planul Urbanistic de Detaliu, documentatia tehnica pentru obtinerea
autorizatiei de desfiintare a cladirii C1, C2, C3, C4, C5 existente pe parceld si documentatia tehnica pentru
autorizarea construirii unui imobil de locuinte colective cu parter comercial.

Cladirea propusa se dezvolta intre limitele laterale ale parcelei pe andancime de 18m. Pe amplasamentele
vecine nu exista alte calcane care sa justifice o dezvoltare in adancime mai mult de 18m.

Regimul de inaltime propus este de S+P+5+1R.
in exteriorul constructiei, la parter, se vor amenaja 2 locuri de parcare pentru spatiul comercial, un loc de
joaca pentru copii si spa tiu verde pe sol natural in proportie de minim 20% din suprafata terenului.

Tindnd cont de contextul industrial al zonei invecinate, se propune adoptarea unui limbaj arhitectural
adecvat care si reflecte acest lucru. In acest sens fatada va avea un aspect texturat, imagine de colaj,
obtinut din panouri de diferite materiale si nuante. Culorile folosite vor fi calde si desaturate.

4.3 Organizarea circulatiei:

Accesul auto si pietonal in interiorul parcelei se va realiza de pe latura sud vestica a terenului, din
strada Callatis. Accesul pietonal in spatiul comercial se va realiza direct din strada Callatis. Accesul auto se
va realiza printr-un gang semaforizat cu sens unic. Gangul va avea o latime minima de 4 m si o inaltime de
4,2 m.
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Accesul Tn subsol se realizeaza printr-o rampa curba cu panta maxima de 18% si latime de 4m. in subsol
sunt amenajate 22 de locuri de parcare si un spatiu inchis pentru biciclete, toate pentru locuitorii
apartamentelor. Se propun de asemenea doua locuri de incarcare pentru masini electrice.

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.

SUPRAFATA
NECESAR NECESAR
nr. / ATRIBUT .
FUNCTIUNE MODALITATE DE CALCUL PARCARI LOCURI
crt. UTILIZATORI CALCUL
- AUTO BICICLETE
/ UNITATI

1 loc de parcare /

. apartament, pentru
Locuire, Auap < -
1 100 apartamente cu AU mai mica 22.00 1 22 22

m

P decat 100 mp / 1 bicicleta
pentru fiecare apartament

1 loc de parcare la 50 mp arie
2 Comert utila, / parcare pentru 100.00 50 2 2
biciclete** 1 loc la 50 mp AU

4.4 Regimul juridic.

Circulatia terenurilor: Terenul nu este grevat de servituti de utilitate publica. Terenul in suprafata
de 1049 mp conform va raméne in proprietate privata.

nr.
MP % MP %
crt.
1 Proprietate privata 1049.00 100.00% 1049.00 100.00%
2 Proprietate publica 0.00 0.00% 0.00 0.00%
3 Teren strabatut de servitute de utilitate publicd 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Total 1049.00 100.00% 1049.00 100.00%
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Constructia propusé se va alinia la strada Callatis in front continuu inchis. Tn adancimea parcelei se va
dezvolta pe maxim 18 m de la aliniament.

4.6.Regim de inaltime:

Regim de Tnaltime propus — S+P+5+1R

H. cornisd =22 m
H. maxim=25m

4.7 Modul de utilizare a terenului:

nr. o o
" UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
crt.
1 Teren liber de constructii 560.00 53% 0.00 0.00%
4 Constructii 489.00 47% 415.05 40%
5 Circulatii si zona pentru terase - peste subsol 0.00 0.00% 419.35 40%
7 Spatii verzi amenajate pe sol natural 0.00 0.00% 214.60 20%
Total 1049.00 100.00% 1049.00 100.00%
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INDICI URBANISTICI - raportati la parcela in studiu -str. Callatis nr. 23.

UTR RrM1 mp
Arie UTR 1049.00 | mp
POT maxim conform UTR 50%

POT maxim LOCUIRE conform UTR 40%

CUT maxim conform UTR 2.60

Arie construita propusa 415.05 | mp
Arie desfasurata pt calcul CUT 2677.72 | mp
POT propus 40%

CUT propus 2.55
Regim de Tnaltime maxim (1-3S)+P+5+1R

H maxim cornisa 22 | m
H maxim 25 | m
Regim de inaltime propus S+P+5+1R
Spatiu verde pe sol minim 20%

S spatiu verde minim 209.80 | mp
S spatiu verde propus 214.60 | mp
Spatiu verde pe sol 20%

Nr. Parcari propuse 24 | loc

4.8 Mobilier urban si plantatii:

Suprafata spatiului verde pe sol natural este de minim 209.80mp. Acesta va fi organizat cu vegetatie
joasd, medie si inaltd. Locul de joaca pentru copii este amenajat in zona intrarii, retras fata de spatiul de
manevra al autoturismelor. Punctul gospodaresc se va amenaja in gangul de acces.

4.9 Echipare edilitara:

Constructiile propuse se vor racorda la toate utilitatile necesare si existente Tn zona.

5. CONCLUZII:

Acest P.U.D. a fost intocmit in conformitate cu prevederile “Ghid privind metodologia de elaborare i
continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu — (indicativ G.M. 009 — 2000)”.
Lucrarile se vor executa cu o firma de specialitate, respectadndu-se intocmai proiectul de executie ce

se va supune autorizarii.

Proiectantul considera oportuna investitia, intrucat aceasta:
- poate contribui la crearea unei imagini arhitecturale coerente si contemporana strazii Callatis, prin
inlocuirea unei cladiri de facturd modesta cu una adecvata cerintelor actuale.
- poate contribui la cresterea atractivitatii zonei de restructurare

Cluj-Napoca.

Digitally signed by Vlad-Andrei
Negru

Reason: RUR Specialist cu drept de
semnatura exigente DZ0 E F6 G6
Date: 2021.12.20 17:58:24 +02'00"

Tntocmit,
Arh. loana Oltean
Verificat, Arh. urb. Vlad Negru
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