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    MEMORIU JUSTIFICATIV 
 

1. Introducere 
Date de recunoaştere a documentaţiei 

a.    Denumirea obiectivului : ELABORARE PUD SI CONSTRUIRE IMOBIL CU DESTINATIE  

INDUSTRIALA - DEPOZITARE, LOGISTICA, PRODUCTIE, SPATII COMERCIALE SI SPATII DE 

BIROURI AFERENTE, AMENAJARE ACCESE, PARCARI, TOTEM LUMINOS, IMPREJMUIRE, 

EXTINDERE RETELE UTILITATI, RACORDURI SI BRANSAMENTE, OPERATIUNI NOTARIALE 

(COMASARI SI PARCELARI) 

b.    Amplasament: Com. Gilau, DN1-E60, fn, CF 58152, 58008, 56479, 55123, 55104, 55100, 

55051, 55041, 55024, jud. Cluj 

c.    Beneficiari : SC CRISTAL TURISM SRL 

Mun. Cluj-Napoca, Str. Moldovei, Nr. 17, Jud. Cluj 

SC SOMEȘUL CALD PRODUCȚIE SRL 

Com. Floresti, Str. Avram Iancu, Nr. 408F, Ap.3, Jud. Cluj 

d.   Elaborator : S.C. PROGIS CONSULTING S.R.L., COM GILĂU, STR. PRINCIPALĂ, NR.            

542, JUD. CLUJ  

e.   Data elaborării : mai 2020 
 

1.1.  Obiectul lucrării 

La cererea beneficiarului se doreşte construirea unui imobil cu destinatie industriala cu regim de 

inaltime Parter inalt cu etaj partial (etajul avand destinatia de birouri / vestiare / spatii anexe). Spatiul va 

fi compartimentat in mai multe unitati care pot functiona independent si care vor fi inchiriate catre 

diverse firme pentru activitati de depozitare, logistica, productie, spatii comerciale cu caracter 

industrial. 
   

1.2. Dimensionarea zonei studiate  
Zona studiată prin PUD este constituită din 9 parcele cu suprafata totala de 47816 mp, proprietatea 

fiind deținută de beneficiari. 
 

2.  Încadrarea în zonă 
Terenul în suprafaţă totala de 47816 mp se află în intravilanul localităţii Gilau, in lungul DN1-E60, pe 
partea dreapta a sensului de mers dinspre Cluj-Napoca inspre Gilau, inainte de nodul autostrazii A3. 
Accesul pietonal si auto se face de pe strada Balastierei, paralela cu E60, situata pe latura de nord a 
terenului.  

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate : 
Conform PUG Gilau, terenul este situat în intravilanul localităţii Gilau, în UTR IAi4, zona unitati 

de productie, subzona unitati industriale nepoluante.  

Din zona studiata (47816 mp), o parcela in suprafata de 25763 mp (fostul CF 57777, in prezent 
comasat in CF 58152), a fost studiata prin PUD avizat de arhitectul sef al judetului cu nr. 123 din 
07.08.2019 si aprobat prin HCL Gilau nr. 165 din 29.08.2019. Obiectivul acelui PUD a fost construirea 
unei hale P+Ep similara cu cea proiectata in documentatia de fata. Acea cladire a fost autorizata si 
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ridicata, fiind in prezent in faza de compartimentari si finisaje interioare si amenajari exterioare. 

Caracterul actual al zonei: 

Parcele in general libere de constructii, terenuri virane rezultate in urma exploatarii de balast. 
Terenurile construite sunt destinate functiunilor industriale – hale pentru depozitare, productie si 
comert, balastiere, benzinarii. 

2.2. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent cu P.U.D.  
În urma realizării documentaţiilor şi obţinerii avizelor şi acordurilor solicitate prin certificatul de 

urbanism rezulta ca nu exista conditionari pentru realizarea obiectivului propus. 

3. Situaţia existentă 
 

3.1. Analiza fondului construit existent 
Clădirile existente în zonă sunt in general cu functiunea de depozitare, productie si comert, balastiere, 
benzinarii, marea majoritate fiind edificate in ultimii 10 ani. 

3.2. Circulaţia auto şi pietonală 

Accesul pietonal si auto pe teren se face de pe strada Balastierei, adiacenta laturii nordice a terenului. 
 
3.3. Analiza geotehnică 
Este anexata documentatiei.  

3.4. Date topografice 

Au fost întocmite în sistem de proiecţie stereo 70, cota de referinţă Marea Neagră, la scara 1:500. 

Acestea au fost folosite ca bază de date pentru stabilirea soluţiilor tehnice pentru întocmirea planului de 

situaţie anexat prezentului studiu. Drumuirile s-au executat în circuit închis, folosind punctele de sprijin 

din reteaua geodezică existentă. Staţiile de drumuire s-au materializat prin buloane metalice. Măsurătorile 

topografice au respectat normele şi toleranţele în vigoare. 

3.5. Date climatice 

Prin poziţia sa, judeţul Cluj beneficiază de un climat continental moderat.  

3.6. Regimul juridic, economic și tehnic al terenului, bilanţ teritorial 
3.6.1. Regimul juridic 

În conformitate cu extrasele CF aflat în copie la dosar, beneficiarii SC CRISTAL TURISM SRL si SC 

SOMEȘUL CALD PRODUCȚIE SRL sunt proprietarii parcelelor. 

3.6.2. Regimul economic 

Destinația actuală este arabil.  

3.6.3. Regimul tehnic 

Pe teren, in jumatatea sudica, exista o hala P+Ep autorizata, in constructie. 
 Accesul pietonal si auto se face de pe strada Balastierei (in prezent pietruita). 

      Destinația stabilită prin PUG: UTR IAi4, zona unitati de productie, subzona unitati industriale 
nepoluante.  

Vecinătăţi ale constructiilor care fac obiectul proiectului: 

-la Nord   - strada Balastierei  
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-la Vest si Est   - terenuri proprietate privata, libere de constructii 

-la Sud    - DN1 – E60 

 
BILANT TERITORIAL EXISTENT 

  mp % 

A TEREN , din care: 47816 100,00 

ARIE CONSTRUITA PARTER 11837 24,75 

ARIE CIRCULATII AUTO, PIETONALE si 

PARCARI 8761 18,32 

ARIE SPATII VERZI / TEREN NEAMENAJAT 27218 56,93 

 
POT existent = 24,75 % 

CUT existent = 0.28 (AD = 13485 mp) 

(raportat la suprafata de teren studiata prin PUD initial, de 25763 mp,  

rezulta un POT de 45,95% si un CUT de 0,52) 

POT maxim admis prin PUG = 75,00 % 

CUT maxim admis prin PUG = 1,00   

 

3.7. Echipare edilitară 
Zona studiată este echipată edilitar complet, cu linie electrică, rețea de apă, canalizare și rețea 

de gaz. Se vor realiza doar branșamente îngropate, este interzisă realizarea branșamentelor aeriene. 

Firidele de branșament și contoarele vor fi integrate în clădiri in cazul in care nu sunt deja existente. 

3.8. Disfuncţionalităţi, priorităţi şi servituţi existente 
Terenul studiat nu are nici un fel de disfucționalitati. Terenul studiat este amplasat într-o zona fara 

risc de alunecări de teren.  

4. Reglementări  
4.1. Încadrarea în PUG Gilau 

Conform PUG Gilau, terenul este situat în intravilanul localităţii Gilau, în UTR IAi4, zona unitati 
de productie, subzona unitati industriale nepoluante.  

4.2. Situația propusă   

 Se propune construirea unui imobil cu destinatie industriala cu regim de inaltime Parter inalt cu 
etaj partial (etajul avand destinatia de birouri / vestiare / spatii anexe). Spatiul va fi compartimentat in 
mai multe unitati care pot functiona independent si care vor fi inchiriate de catre diverse firme pentru 
activitati de depozitare, logistica, productie, spatii comerciale cu caracter industrial. Se mai propune un 
rezervor de apa si o statie de pompare, care vor deserve ambele hale in caz de incendiu. 

Spaţiul exterior amenajat  

Se propune amenajarea unei platforme betonate pe latura vest, care va servi la circulatia auto, 
cat si la parcarea si andocarea TIR-urilor la spatiile de depozitare, parcaje pentru autoturismele 
angajatilor. Spre latura vest a terenului, in lungul drumului de incinta existent, se propune o parcare 
pentru TIR-uri. 

Împrejmuirea  
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Parcela este partial imprejmuita (o parte din zona studiata prin PUD-ul anterior), se propune 

realizarea unei noi imprejmuiri pe toate laturile.  

4.3. Propuneri de rezolvare a circulaţiei auto, pietonale, accese 

In prezent, accesul pietonal si auto pe teren se face din strada Balastierei, adiacenta laturii 

nordice a terenurilor, pe un drum betonat de incinta, cu latimea de 8.00 m. Se propune inca un acces 

auto pe latura de est a terenului, tot cu latimea de 8 m. Strada Balastierei a fost reglementata la o 

latime totala de 12m (platforma drumului), cu un profil asfaltat de 8,5 m (din care 7 m carosabil si 2 

trotuare de cate 0.75 m) prin PUZ aprobat cu HCL nr. 195 din 16.11.2017.  

4.4. Circulaţia terenurilor impusă de soluţia de urbanism precum şi servituţile propuse  
Terenul studiat se suprapune cu platforma drumului pe o suprafata de 241 mp. Aceasta zona 

se va rezerva in vederea regularizarii drumului. 
4.5. Regimul de aliniere şi regimul de înălţime 

Se propune o constructie cu regim de inaltime Parter inalt, local cu etaj partial. 

Se propun urmatoarele retrageri: 

- Minim 6.00 m de la limita de proprietate nordica (fara a include fasia rezervata pentru 

largirea str. Balastierei) 

- Minim 8.00 m fata de limita de proprietate est 

- Minim 175.96 m fata de limita de proprietate sudica 

- Minim 53.45 m fata de limita de proprietate vestica 

4.6. Indicatori de ocupare a terenului (POT, CUT) 
 

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS REZULTAT 

  mp % mp % mp % 

A TEREN , din care: 47816 100.00 47816 100.00 47816 100.00 

ARIE CONSTRUITA PARTER 11837 24,75 12243,71 25,60 24080,71 50,36 

ARIE CIRCULATII AUTO, 

PIETONALE si PARCARI 8761 18,32 9054,92 18,93 17815,92 37,25 

ARIE SPATII VERZI / TEREN 

NEAMENAJAT 27218 56,93 2008.68 4.19 5927,37 12,39 

 
POT rezultat = 50,36 % 

CUT rezultat = 0,56 (AD = 26783,22 mp) 

 

POT maxim admis prin PUG = 75,00 % 

CUT maxim admis prin PUG = 1,00  

 
4.7. Propuneri de echipare edilitară. 
  Din punct de vedere al utilităților, obiectivul se va racorda la rețelele existente în zonă: 

electricitate, gaze naturale, apă și canalizare. Asigurarea apei calde menajere si a agentului termic pe 

zona de etaj partial se va face prin intermediul unor centrale termice cu funcționare pe combustibil 

gazos, amplasate intr-un spatiu tehnic la parter. Zonele de depozitare / productie din hale se vor incalzi 
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cu aer cald produs de ventiloconvectoare electrice. 

 4.8. Măsuri de protecţie a mediului, de protecţie sanitară şi de prevenire şi stingere a 
incendiilor.    
Măsuri de protecţia mediului: 

  Terenul este situat în afara zonelor de protecţie naturală sau antropică.  

  Activităţile ce urmează a se desfăşura în construcţia propusă (depozitare, productie 

nepoluanta, comert en-gros) nu constituie un potenţial factor de poluare pentru mediul înconjurator. 

Protecţia apelor subterane va fi asigurată prin colectarea apelor menajere uzate şi evacuarea lor în 

rețeaua de canalizare a localității. Apele meteorice de suprafaţă se vor scurge în terenul natural, prin 

intermediul dalajelor permeabile si a spatiilor verzi propuse. Construcţia este izolată corespunzător din 

punct de vedere fonic, activităţile desfăşurate în cadrul ei nu constituie risc de poluare fonică pentru 

vecinătăţi. Nivelul de zgomot emis nu depăşeşte limitele admise conform legislaţiei şi normativelor în 

vigoare. Construcţia propusă nu generează şi nu evacuează în atmosferă gaze periculoase sau 

poluante, nu constituie risc de poluarea aerului. Prin desfăşurarea activităţii propuse nu se generează 

şi/sau depozitează în incintă deşeuri ce ar putea produce poluarea solului.  Colectarea deşeurilor se va 

face in platforma gospodărească propusă. Preluarea deşeurilor se va face prin grija beneficiarului, de 

către firma de salubritate responsabila de zona, în baza unui contract de prestări servicii.  

Măsuri de protecţie sanitară: 

  În cadrul zonei studiate nu există obiective ce să necesite sau să impună zone de protecţie 

sanitară. La realizarea propunerii pentru obiectivul de investiţii s-a ţinut cont de normele sanitare în 

vigoare referitoare la funcţiunea propusă.  

Măsuri de prevenire şi stingerea incendiilor: 

  La întocmirea proiectului pentru construcţia propusă se va ţine cont de legislaţia în vigoare 

referitoare la prevenirea şi stingerea incendiilor, precum şi a cerinţelor emise de organele competente 

în acest domeniu.  

 În vederea eliminării unor riscuri de incendiere accidentală, se dispun următoarele: 

- nu se vor utiliza instalaţii electrice improvizate sau defecte 
- nu se vor utiliza sisteme de incălzire defecte, sau fără agremente tehnice, verificările tehnice 

ale acestora se vor face la timp 
- obiectivul va fi protejat împotriva riscului de aprindere prin trăsnet, prin dotarea cu sistem de 

paratrăsnet 
Se vor respecta normele în vigoare referitoare la securitatea la incendiu.  

4.9. Concluzii 

  Obiectivul propus este în concordanţă cu caracterul zonei studiate. Realizarea acestuia este în 

concordanţă cu direcţiile de dezvoltare ale zonei studiate şi nu generază efecte negative asupra 

mediului construit sau natural.   

 

Sef proiect urbanism  

 arh.urb. Lăscuș Vicențiu 


