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MEMORIU TEHNIC

La solicitarea ADISAL TH S.R.L. reprezentata prin TAMASAN ALEXANDRU se intocmeste prezenta documentatie in vederea obtinerii Avizului
arhitectului Sef pentru terenul situat pe str. OASULUI FN, Cluj-Napoca, jud. Cluj, identificat prin Nr. CF: 284331 si plan de situatie.

I. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea proiectului: P.U.Z. - de dezvoltare zona economica - depozit i birouri str. Oagului

Amplasament: str. OASULUI FN, Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: ADISAL TH S.R.L.

Proiectant general: TRANS FORM S.R.L.
Proiect nr.: P954/2020

Data elaborarii: octombrie 2022
Il. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE

1) Regimul juridic
Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, se gaseste pe teritoriul administrativ al municipiului CLUJ-NAPOCA, in intravilan.
Dreptul de proprietate asupra imobilelor Tn studiu cu o Suprafata teren (din acte) =3024 mp., este prezentat in Anexa 1.

Anexal

Situatia existenta a proprietatilor si a incadrarii lor

PROPRIETAR NR. CAD. STEREN S TEREN masurat

conform CF (mp)
1 ADISAL TH SRL 284331 284331 3024 3024.2
S TOTAL TEREN CARE A GENERAT PUZ-UL 3024 3024.2

2) Regimul economic
Folosinta actuala: curti constructii conform CF-ului anexat. in prezent imobilul este inscris in Nr. CF: 284331 cu o suprafata totald Suprafata
teren (din acte) =3024 mp.
Destinatia zonei : conform P.U.G. Cluj-Napoca, imobilul este cuprins in U.T.R. Em - Zona de mica productie, servicii de tip industrial si
cvasi-industrial, comert en gros
3) Regimul tehnic
U.T.R. Em - Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en gros
Suprafata teren (din acte) =3024 mp.
A.C. existenta = 0.00 P.O.T. existent = 0.00%
A.D. existenta =0.00 C.U.T. existent = 0.00

Se propune elaborarea documentatiilor tehnice pentru proiectul de P.U.Z. pentru obtinerea autorizatiei de construire a unor imobile noi, avand
functiunea de spatii pentru depozitare, punct de lucru si de birouri. Se vor construi doua corpuri de cladire: un corp cu regim de inéltime D+P+2E Tn partea
de la strada Oasului cu functiunea de punct de lucru, depozitare si birouri si un al doilea corp de cladire in spatele terenuluistudiat cu regim de inaltime
parter cu functiunea de depozit marfa. Tn spatiul dintre aceste doua corpuri de cladire s-a propus realizarea zonei de parcare si zona de manevra pentru
autovehiculele destinate transportului de marfa.
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Il. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA

in cadru U.T.R. Em - Zon& de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en gros - fost C.A.P. si S.M.A. exist&
cateva constructii de locuinte utilizate in perioada socialistd ca locuinte pentru muncitorii sezonieri, locuinte care faceau parte initial din ansamblul
constructiilor fostului C.A.P.

Parcela in studiu este cuprinsa intre 2 astfel de enclave de locuinte, locuinte care astazi au proprietari.
Data fiind aceasta particularitate si faptul ca aceste locuinte este improbabil s& isi schimbe destinatia aceasta parcela trebuie si poate s fieanalizata

individual la nivelul UTR-ului prin raportul la vecinatati.

I1l. INDICATORI PROPUSI $I PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE :

Se propune P.U.Z. - de dezvoltare zona economica - depozit si birouri str. Oasului

1. SITUATIA EXISTENTA:
Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, face parte din intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe strada Oasului FN, Cluj-
Napoca, fiind situat In afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie pentru P.U.Z. se limiteaza la parcela aflata in proprietatea: ADISAL TH SRL cu adresa pe strada
str. OASULUI FN, Cluj-Napoca, jud. Cluj, Nr. Cadastral 284331; Nr. C.F. 284331. Suprafata teren conform C.F. = 3024 mp. Pe parcela studiata

nu exista constructii.

UTR Existent:

U.T.R. Em - Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en gros

DATE DE INTRARE

S parcele care au generat PUZ-ul 3024{mp
POT existent = 0,00% S UTR UTR Em- Zona de mica productie, servicii de tip industrial

si cvasi-industrial, comert en-gros 3024{mp

S constructii existente O0lmp

POT max UTR Em 60%
CUT existent = 0,00 CUT max UTR Em 1.2

S spatiu verde minim (%) 0.2

S construita maxima 1814.40|mp

S desfasurata maxima de calcul al CUT-ului 3628.80|mp

2. SITUATIA PROPUSA:
Parcela inscrisa in Nr. CF: 284331 va fi reglementata prin PUZ astfel incat sa permita construirea a doua corpuri de cladire noi, avand funct
iunea de spatii pentru depozitare, punct de lucru si de birouri. Un corp situat la strada Oasului cu regim de indltime D+P+2E cu functiunea de punct
de lucru, depozitare si birouri si un corp de cladire in spatele terenului studiat cu regim de inaltime P cu functiunea de depozit marfa. in spatiul
dintre aceste doua corpuri de cladire s-a propus realizarea zonei de parcare si zona de manevra pentru autovehiculele destinate transportului
de marfa.

Necesarul de locuri de parcare a fost calculat luand Tn considerare 1 loc la 80 mp AU birouri fara acces public, rezultdnd un necesar
de 5 locuri de parcare. Pentru partea de depozitare a fost luat in calcul 5 locuri pentru personal. S-au prevazut la fel de multe locuri

pentru biciclete.

Calculul locurilor de parcare conform Anexei 2 la RLU aferente PUG - CLADIRE C1

nr SUPRAFATA / ATRIBUT NECESAR NECESAR
crt' FUNCTIUNE MODALITATE DE CALCUL UTILIZATORI / CALCUL PARCARI LOCURI
’ UNITA'!'I AUTO BICICLETE
. . 1 loc de parcare / 80 mp
1 Birouri AU, 1 biciclet3/ 80 mp AU 421,89 80 5 5
2 Halad depozitare 1 loc / personal 5,00 1 5 5
Total necesar 10 10
Total PROPUS la sol 10 10
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POT max propus = 60,00 %

CUT max propus = 1,20

3. BILANT TERITORIAL
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INDICI URBANISTICI

UTR Em_Zona de mica productie, servicii de tip

industrial si cvasi-industrial, comert en gros

Arie UTR 3024,00 | mp
POT maxim conform UTR 60%

CUT maxim conform UTR 1,20
Regim de ndltime maxim (1-2S)+P+4+R

H maxim cornisa 21 | m
H maxim 25| m
Spatiu verde pe sol minim 20%

Arie construita propusd 1120,96 | mp
Arie desfasurata propusd 1866,44 | mp
POT propus 37%

CUT propus 0,62
Regim de inaltime propus D+P+2

S spatiu verde propus 890,46 | mp
Spatiu verde pe sol 29%

Nr. Parcari propuse 10 | loc

cnr: UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 Teren liber de constructii 3024,00 100,00% 0,00 0,00%
3 Constructii 0,00 0,00% 1120,96 37,07%
4 Circulatii pietonale si auto in interiorul 0,00 0,00% 906,71 29.98%
parcelelor
5 Spatii verzi pe sol natural 0,00 0,00% 890,46 29,45%
6 Teren propus spre trecere in UAT Cluj- 0,00 0,00% 105,87 3,50%
Napoca
Total 3024,00 100,00% 3024,00 100,00%

IV. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI SICATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA
AUTORITATII PUBLICE

Costurile generate de investitie vor fi suportate in intregime de catre investitor.

VI. CONCLUZII

Avand in vedere situatia particulara a amplasamentului, realizarea constructiilor propuse vor reflecta si respecta caracterul UTR-ului

existent, cu un limbaj arhitectural coerent si contemporan specific functiunilor propuse.

Data:
15.09.2022
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PUZ — dezvoltare zona economica -str. Oasului UTR Em1A TRAMS
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -ORM/

UTR Em1A - Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial,
depozitare, servicii, comert en gros

SECTIUNEA A — CARACTERUL ZONEI

Zona in general eterogenad, compusa din unitati economice diverse ca marime, profil, calitate a structurarii
interne. Caracteristica principald o constituie subutilizarea. Activitatile economice se desfasoara in spatii improprii, in
structuri mentinute ale vechilor IAS-uri si SMA-uri.

SECTIUNEA B — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE
Structura functionald dedicata activitatilor de mica productie, serviciilor de tip industrial sicvasiindustrial,
comertului engros, cu materiale de constructie etc:

e  mica productie si activitati complementare - administrative, de depozitare, de transport,sociale etc -
direct legate de functia de baz3;

e servicii de tip industrial sau cvasiindustrial;

e comert engros de dimensiune mica si medie;

e sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce desfasoara activitati
complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial - comerciale, administrative, de depozitare
etc.;

e  activitdti complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative, comerciale, sociale,
educationale, culturale, sanatate;

e  comert de tip supermarket, cu produse alimentare si nealimentare, generalist sau specializat pe diverse
profile, servicii conexe, organizate in cladiri independente;

e  reprezentante comerciale ce includ prezentarea (showroom), desfacerea "en detail" a bunurilor de folosinta
indelungata si furnizarea serviciilor aferente (intretinere, revizie, service, garantii etc);

o sanatate si asistenta sociala

° sportive si de intretinere corporala

° administrative si de afaceri

° turism

. servicii profesionale si manufacturiere

. alimentatie publica

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDI]'IONARI
° Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public.
. Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze
din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

. Locuirea de orice tip

. Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc in afara spatiilor special amenajate, conform normelor de
protectia mediului in vigoare.

o Garaje in cladiri provizorii.

. Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.

. Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

SECTIUNEA C. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) saaiba front la strada sau sa beneficieze de un drept de trecere legal constituit
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PUZ — dezvoltare zona economica -str. Oasului UTR Em1A TRAMS
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -ORM/

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 25 m.

c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp si mai mica sau egala cu 5000 mp.

d) Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus,
se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului
regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea siconfigurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Constructiile se vor dispune izolat, in front discontinuu, cu o retragere de minim 8 metri fata de aliniament.

Tn raport cu strada Oasului, imobilul se va alinia la retragerea de 8 metri propus3.

n zona de retragere fatd de aliniament se pot amplasa elemente ce tin de imprejmurie, racorduri si bransamente,
colectarea selectiva a deseurilor, mobilier urban, iluminat utilitar si decorativ, totemuri si parcari — cu conditia ca acestea
sa nu fie cuprinse Th necesarul minim de parcari stabilit prin Anexa 2 la RLU aferent PUG.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladiriile se vor amplasa in regim deschis, izolat.
Retragerea minima fata de limitele laterale de proprietate va fi de 3 metri.
Retragerea minima fata de limita posterioara de proprietate va fi de 6 metri.
n sensul prezentului regulament, parcelele de colt nu au limitd posterioara de proprietate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi stabilita in functie de necistatile tehnologice si
functionale specifice. Se recomanda, in lipsa considerentelor anterior mentionate, o distanta minima intre constructiile
de pe aceiasi parcela egala cu inaltimea celei mai Thalte dar nu mai putin de 6 metri.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Toate cladirile vor avea acces pietonal si auto dintr-o circulatie publica, direct sau printr-un drpet de trecere legal
constituit.

Acesele carosabile vor avea intre 3 si 8 metri latime.

Cladirile vor avea minim un access pietonal direct, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG
525/1996. Se admite amplasarea de rampe de access, cu respectrarea prevederilor NP051 / 2012.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi stabilit in conformitate cu prevederile Anexei 2 la RLU aferent PUG, pentru fiecare
functiune in parte.

Tn situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi dimensionat
prin insumarea parcajelor necesare fiecarei functiuni in parte.

Este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distanta mai mica decat 5 m fata de ferestrele locuintelor colective.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de 6 niveluri supraterane.

Regimul de Tndltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele configuratii: S(1-2)+D+P+3+R, S(1-2)+D+P+4,
D+P+3+R, D+P+4, S(1-2)+P+4+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel
retras).

Tnaltimea maxim& admis3 a cladirilor, masurat3 la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 21 metri.

Tnaltimea maxima admis3 a clddirilor, masurata la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai
fnalt, nu va depasi 25 metri.

Tnaltimea maxima admisa se va mésura de la cota terenului amenajat, in fata accesului auto pe parcela.

n sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele clddirii care sunt vizibile din
spatiul public, in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului retras
sa nu formeze un unghi mai mare de 60 grade cu planul orizontal. Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu
va depadsi 60 % din cea a ultimului nivel plin (neretras). Se admite realizarea unui singur nivel retras.

n cazul in care cladirile se vor realiza in tronsoane de inaltimi diferite pentru a prelua panta terenului natural,
diferenta de Tnaltime dintre doua tronsoane adiacente va fi de maxim un nivel si mai mica sau egala cu 5 metri.
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PUZ — dezvoltare zona economica -str. Oasului UTR Em1A TRAMS
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM -ORM/

n sensul prezentului regulament, in cazul in care o constructie este realizatd in tronsoane pentru o mai buni
adaptare la teren, tronsonul mai inalt nu este considerat nivel in plus fata de maximul admis, daca fata de nivelul solului
amenajat din zona superioara a parcelei, numarul maxim de niveluri supraterane este 6.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Ca reguld generala, arhitectura cladirilor va fi de facturda moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna calitate, in
acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Toate constructiile vor avea invelitoare tip terasa.

Amplasarea unitatilor exterioare de climatizare este permisa numai la sol sau pe invelitoarea imobilelor.

Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor in spatii
special amenajate sau in exteriorul acestor spatii special amenajate, dotate cu siteme de spalare, canalizare. Aceste
edicule se vor autoriza obligatoriu o data cu celelealte constuctii, in baza unui proiect tehnic complet.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei sau al imprejmuirii, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul ansamblu rezidential.

Elementele minime de mobilier urban prevazute si care se vor autoriza o data cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Sisteme pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Este interzisa eliberarea de certificate de atestare a edificarii constructiei pentru constructii care nu sunt bransate
la toate utilitdtile sau sunt bransate prin bransamente provizorii pentru organizarea de santier.
Tn zona de retragere fat3 de aliniament se va amplasa punctul destinat colectrii selective a deseurilor, integrat
in imprejmuire si accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de 15% din suprafata totald a parcelei.

Orice alte suprfete, cum ar fi circulatii sau locuri de parcare realizate cu dale inierbate nu fac parte si nu se vor
lua n calculul procentului de spatii verzi.

Speciile vegetale alese vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepartare presupune manopere costisitoare (ex: castan, dud)
si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curatenie.

Minim 50% din arborii plantati vor avea o circumferinta de 30cm la balot la momentul plantarii.

14. IMPREJMUIRI
Tmprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maxim& de 80 cm si 0 parte transparents,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxim& a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac.
Spre alinimanet, se pot amplasa gradini de fatada si spatii libere destinate amenajarii peisajere sau parcarii,
nefmprejmuite.

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim de 60%.

Digitally signed
by Vlad-Andrei
Negru

Date: 2022.10.12
17:53:03 +03'00'

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) /
Se admite un CUT maxim de 1,2.

Tntocmit: arh. Vlad Negru

e D oo pagina 3 din 3
Ty Repubi el 81/ 7, Cluj=rapccn. Romandl ot
T, P (bl 084 4 0T FoOW T L TR 1202 SO T, IHarmal Thard BNk, Chu-Mapic

B, el e R Thad ROUC FIER (K000 (800 (508 TS0, Fallffesen Bk, C-Hsnoc www.irans-form.ro



