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MEMORIU JUSTIFICATIV - pentru aprobarea

.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: ELABORARE PUD S| CONSTRUIRE IMOBIL MIXT

Beneficiar: MADAIAN MIRCEA-OVIDIU
Loc. Seini, jud. Maramures
Str. Cuza Voda, Nr. 41

Amplasament: Str. Gh. Sincai, nr. 13;

Proiectant general: S.C. ARH CONSULT SOLUTIQ}
Cluj -Napoca, str. Viilor, nr. 20€| A

Numar proiect: 020/ 2016

Faza de proiectare: PUD

.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului pentru aprobarea
documentatiei ” ELABORARE PUD S| CONSTRUIRE IMOBIL MIXT” in Consiliul Local
Cluj-Napoca privitoare la realizarea a unu corp de constructie de birouri cu functiunea
conexa de restaurant la parterul cladirii, pastrand corpul de cladirie din strada Samuel Micu
incadrat ca si monument. Imobilul propus va avea un regim de inaltimie
S+P+2E+2M(2ER), conform reglementarilor PUG Cluj-Napoca pentru UTR ZPC-C2.

Obiectul documentatiei consta in aprofundarea si analiza amplasamentului prin
prisma principalelor directii de dezvoltare — functional, tehnice si estetice caracteristice
zonei studiate. Astfel planul urbanistic de detaliu va stabili elemente de compozitie urban3
pentru amplasarea si realizarea obiectivului propus.

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice existente in

zona, se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:
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Il.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Avand in vedere localizarea sitului in zona de protectie a monumentelor si faptul ca
pe teren se afla o cladire de sex XIX, s-a intocmit un Studiu Istoric care concluzioneaza
urmatoarele: cladirea de pe strada Samuel Micu nr. 8 in forma sa actuala, desi a suferit o
serie de interventii ulterioare, mai ales partea dinspre curte, pastreaza multe elemente din
infatisarea sa initiala. In primul rand fatada dinspre str. Samuel Micu, o fatada cu caracter a
perioadei neoclasicismului clujean, dar si importante elemente ale interiorului, precum
elementele de tamplarie.

Structura planimetricad a edificiului prezinta un corp principal de plan dreptunghiular,
impartit in trei tronsoane. Datoritd multiplelor interventii din ultima jumatate de secol,
fatadele dinspre curte au un aspect haotic, cee ce denoti o serie de interventii ad-hoc.

Din documentia tehnica de specialitate intocmita pentru obtinerea Autorizatiei de
Desfiintare partiala, cladirea supusd expertizei este formatd din mai multe corpuri.
Momentan, spatiile sunt neutilizate. Din punct de vedere structral, existd doua zone. Zona
veche(strada Samuel Micu, nr. 8) si zona noua (strada Gh. Sincai) difera prin grosimile
peretilor exteriori.

in ceea ce priveste starea fizicad de uzura a constructiei, investigata in functie de
dezvoltarea fisurilor si a deformatiilor, se poate aprecia ca structura are zone cu degradari
structurale importante si zone fintr-o stare relativ moderata. Avand in vedere solicitarea
beneficiarului de a demola zonele mai recente, care nu apartin constructiei monument
istoric, se apreciazd ca acest lucru este indicat, intrucat in prezent existad zone care
necesita interventii iar executarea unor lucrari de reparatii capitale la o constructie care
prezinta pe langa degradari structurale si uzurd morala si fizica este nerationala.

Amplasamentul constructiei face parte din zona centrald a orasului Cluj-Napoca,
fiind Tncadrata din punct de vedere climatic si al seismicititii terenului astfel:

¢ Amplasamentul se gaseste in zond de zdpada caracterizatd de valoarea
normata a incarcarii pe sol S0,k=1,50 kN/mp

e Conform normativului NP 082-04, amplasamentul se gaseste in zona de vant
caracterizata de valoarea normata a vitezei de 35 m/s, cu o presiune de

referinta mediata pe 10 min de 0.4kPas
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-laEst: 21,97 m

-la Vest: 20,02 m

Terenul nu este grevat de servitute publica.

In prezent amplasamentul studiat este ocupat de o constructia care a fost realizats

in mai multe etape. Corpul principal, care este considerat si monument istoric, situat pe
latura strazii Gh. Sincai. in spate (spre strada Gh. Sincai) au fost realizate mai multe
extinderi si anexe care nu au nicio valoare istorica. Ca si regim de inaltime, cladirea are
Subsol, Parter si Mansardd. De mentionat ca subsolul este impartit in doua si nu comunica
intre ele. O parte se afla sub cladirea monument si este doar partial sub aceasta.

Din punct de vedere functional, cladirea a avut mai multe destinatii, printre care
locuire si restaurant. Cea de restaurant a si permis recunoasterea locatiei in intregul oras.

Ultima functiune a fost de laborator de cofetarie.

SUPRAFATA TEREN = 543 mp

S CONSTRUITA EXISTENTA =419 mp

S DESFASURATA EXISTENTA (FARA SUBSOL) = 419 mp

POT propus = 74,95% CUT propus = 0,75

Din punctul de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de toate retelele edilitare

necesare (apa, canal, electricitate, gaz si telefonie) astfel incat amplasamentul va fi

racordat la toate utilitatile.

IV.1 Propuneri de organizare a zonei studiate. Bilant teritorial

Propunere arhitecturald
Beneficiarul doreste realizarea unui Imobil cu functiuni mixte. Din existent se

pastreaza cladirea monument care va fi restaurata. Se pastreaza de asemenea configuratia
cu plan dreptunghiular, regim de Tnaltime S+P+M. Funtia pentru care este cunoscuts
aceastp cladire se va reimplementa (restaurant) si se urmareste valorificarea subsolului in

vederea adapostirii diverse functiuni comerciale sau servicii.
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CUT MAXIM = 2.2

UTR ZCP C2 (IMOBIL MIXT)
STEREN ZCP C2 = 364 mp
SCONSTRUITA = 270 mp
SDESFASURATA = 1241 mp

Sverde natural = 81.5 mp (22.39%)
POT =74 %

CUT=34

POT MAXIM =75 %

CUT MAXIM = 3.0

UTR ZCP C1+ ZCP C2

STEREN = 543 mp

ScoN. TOTALA =449.00 mp
SpesF. TOTALA = 1538.50 mp
Sverde natural = 81.5 mp (15.00%)
POT =82 %

CUT =282

Regim de inaltime propus: S+P+2E+2M (2ER).

Categoria de importanta * C *

Accesul pe proprietate

Accesul pe proprietate este realizat de pe cele doua strazi. Gh. Sincai, respectiv
Samuel Micu. Astfel, accesul in cladirea monument se va realiza direct din strada Samuel
Micu si va fi doar pietonal. Pentru cladirea de birouri accesul se va realiza din strada Gh.

Sincai si va fi doar pietonal..

Necesarul de parcari va fi rezolvat conform art. (9) din prezentul RLU se va rezolva
fie prin relocarea lor in locuri cu destinatie speciala parcarilor auto situata intr-o raza mai
mica de 250 m, fie prin compensare financiara din partea beneficiarului, hotarare

reglementata prin HCL.

9din 12



- Gospodarie comunala - colectarea, transportul si depozitarea rezidurilor menajere,
servicii prestate in favoarea beneficiarului, la pretul si in conditille prevazute in contract se
va face de o firma specializata. Va fi asiguratid stocarea deseurilor in spatii special
delimitate pe parceld si accesul liber personalul 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.

IV.4. Protectia mediului
in intreaga activitate a mediului inconjurator se urmareste nu numai folosirea

rationala a tuturor acestor resurse, ci si corelarea activitatii de sistematizare a teritoriului si
a localitatilor cu masuri de protejare a factorilor naturali,

Documentatia Planului Urbanistic Detaliu, tine seama de posibilitatile de valorificare
ale cadrului natural existent astfel incat zonele rdmase libere se remarca drept zone
plantate respectiv, zone verzi amenajate.

Aceste zone verzi genereaza dupa caz, bariere de protectie, limite spatiale; ajutand
la refacerea organismului viu al zonei atat prin rolul ecologic si ambiental cat si al coerentei
imaginii urbane, ajutand la orientarea si claritatea perceptiei in zona. Astfel, prin prezenta
documentatie, se urmareste respectarea tipologie de construire urbana centrald in zona de
protectie a monumentelor. Astfel in centru este plasata curtea interioara plantata accesibila
direct din strada Gh. Sincai prin intermediul unui gang. De asemenea, terasa circulabila ce

acopera imobilul va fi una nierbata.
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