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MEMORIU JUSTIFICATIV
CAP. 1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea investitiei: =~ EXTINDERE SI ETAJARE CORP C1 - CU SCHIMBAREA
DESTINATIEI DIN LOCAL PRAVALIE SI LOCUINTA IN
DESTINATIE TURISTICA / CONSTRUIRE IMOBIL P+3E+M
- CORP C2 - CU DESTINATIE TURISTICA

Amplasament: B-dul Eroilor nr. 31, Cluj-Napoca

Beneficiarul investitiei: S.C. RAZALEX IMPEX S.R.L.
B-dul Eroilor nr. 31, Cluj-Napoca

Proiectant general: S.C. CODPROIECT S.R.L.
str. Muncitorilor nr. 28 ap. 12, Cluj-Napoca
J12/926/2003, RO15344320
mail: office@codproiect.ro

1.2.  Obiectul lucrarii:

Obiectul lucrarii 1l constituie sistematizarea terenului aflat in proprietatea S.C. RAZALEX
IMPEX S.R.L., in vederea obtinerii avizului C.T.A.T.U. pentru demolare partiala corp C1, extindere si
etajare corp C1 — cu schimbarea destinatiei din local pravalie si locuinta in destinatie turistica,
respectiv construire imobil P+3E+M - corp C2 — cu destinatie turistica.

Stabilirea conditiilor de amplasare, dimensionare si relationare cu vecinatatile se va face prin
aprofundarea prevederilor din documentatiile urbanistice avizate existente si in corelare cu
conditionarile din Certificatul de Urbanism nr. 197 / 25.01.2018, emis de Primaria mun. Cluj-Napoca,
precum si cu prevederile din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr.
493 /22.12.2014 si modificat partial si completat prin H.C.L. nr. 118 / 01.04.2015.

In zona studiata prin prezentul P.U.D. a mai fost inclusi — in afara parcelei proprietate - si B-
dul Eroilor impreuna cu parcelele adiacente din jurul terenului.

Amplasamentul studiat se afla in U.T.R. SZCP_C1_a - zona construita protejata, zona centrala
suprapusa peste Incinta Fortificata. Imobilul este inscris in C.F. nr. 260498, nr. cadastral 260498 —
teren cu suprafata de 575,00 mp, respectiv C.F. nr. 2604898-C1, electronic 260498-C1, nr. topo 23/C -
constructie cu 4 ap.

Se doreste punerea in valoare a imobilului clasat ca monument istoric, cod LMI 2015 CJ-11-m-
B-07337, casa sec. XVI-XX, prin desfiintarea totala a ap.1, ap.4, respectiv desfiintarea partiala a ap.2,
ap.3, considerate fara valoare istorica si artistica, care paraziteaza monumentul, si extinderea si
etajarea corpului C1 — cu schimbarea destinatiei din local pravalie si locuinta in destinatie turistica,
respectiv construire imobil P+3E+M - corp C2 — cu destinatie turistica.

Cadrul continut pe baza caruia se elaboreazd documentatia este Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de detaliu — indicativ GM 009-2000 — aprobat prin
Ordinul M.L.P.A.T. nr. 37/N/08.06.2000.

Prezenta documentatie P.U.D. va contine piesele scrise conform planului continut si piesele
desenate constand in:
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- plansa nr. U/00 - identificare vecini pentru informarea si consultarea publicului conform
H.C.L. 153/2012

- plansa nr. U/01 — plan de incadrare in zona

- plansa nr. U/02 — situatia existenta

- plansa nr. U/03 — reglementari urbanistice

- plansa nr. U/04 — obiective de utilitate publica

- plansa nr. U/05 — reglementdri edilitare

- plansa nr. U/06 — ilustrare foto situatia existenta

- plansa nr. U/07 — ilustrare urbanistica

- plansa nr. U/08 — relevee

- plansa nr. U/09 — fatada principald SE releveu

- plansa nr. U/10 — fatada principald SE propunere

Se anexeaza avizele si acordurile obtinute, solicitate prin Certificatul de Urbanism.

1.3.  Surse de documentare
- P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493 / 22.12.2014 si modificat partial si completat prin H.C.L.
nr. 118 /01.04.2015

CAP. 2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Zona studiata se afla in centrul municipiului Cluj-Napoca, in interiorul zonei de protectie a
valorilor urbanistice si de arhitectura.

Imobilul se afla in U.T.R. SZCP_C1_a - zona construitd protejatd, zona centrald suprapusa
peste Incinta Fortificata.

Conform P.U.G. si R.L.U.:

1. UTILIZARI ADMISE

Imobile cu functiune mixta cuprinzand:

(a) activitati de interes si cu acces public (administrative, administrarea afacerilor, servicii
financiar-bancare, comert alimentar si nealimentar cu suprafata de vanzare de maximum 300
mp/unitate, alimentatie publica, servicii de tip tertiar, servicii aferente locuirii, culturale, de asistenta
medicala ambulatorie - cabinete pentru medici de familie, medici specialisti, medici stomatologi - cu
suprafata de maximum 150 mp/unitate), dispuse la parter si eventual subsol, respectiv la parter si
eventual subsol si primul etaj in cazul cladirilor cu mai mult de doua nivele supraterane. Acestea vor
ocupa in mod obligatoriu, la parter, Tntregul front disponibil spre spatiul public, cu exceptia accesului
in imobil / pe parcela.

In cazul cladirilor existente cu parter / parter si mansarda prezenta locuirii nu e obligatorie,
se admite converia functionald completa a locuintelor.

Imobile monofunctionale

(a) institutii publice si de interes public (administrative - publice, culturale, de invatamant etc)

(b) turistice (hoteluri, vile turistice etc).

Imobilul propus va fi monofunctional si va avea functiunea turistica de hotel.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului istoric (unificare sau divizare a parcelelor),
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cu exceptia cazurilor in care se revine la o situafie inifiala sau anterioara consideratd favorabilad
tesutului urban. In toate cazurile se va lua in considerare parcela in inteles urban, indiferent de forma
in care proprietatea asupra acesteia e divizata intre detinatori.

Se pastreaza parcelarul istoric.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care la limita intre doua parcele existd un decalaj, caz in care se va
proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala. Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis
constituie o specificitate locala, se va conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi
reglementate prin PUZCP. Pana la realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin PUD-uri ce
vor avea la baza un studiu istoric dezvoltat pe o suprafata relevanta.

Se pastreaza amplasarea cladirii (corpul C1) in aliniament in front continuu (inchis).

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul constd 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 in considerare corpurile de cladire parazitare, identificate ca atare prin
studiul istoric.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe 0 adancime de maximum 15 m
de la aliniament. Se admite i dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia din laturi, dupa tipologia
traditionala in forma de «L», cu conditia ca pe parcela invecinata sa existe de asemenea un calcan.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi conformate 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 egala cu aceasta si cu
o retragere fatd de limita de proprietate de cel putin jumatate din indltimea la cornisa dar nu mai putin
de 4,5 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumina invecinate se pot amplasa curfi de
lumina 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 activitafi ce necesitd lumina naturala.

Corpul 1 propus se dezvolta prin etajarea constructiei existente pe amplasamentul
existent in prezent, in sistem cuplat cu constructia calcan existenta pe proprietatea vecina pe
limita estica.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau patru
laturi, Intre fatadele interioare paralele se va asigura o distantd minima egala cu jumatate din Tnaltimea
acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu
conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate). In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua
corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora se va asigura aceeasi relatie.

Corpul 2 propus, tipologie in forma de C, se va amplasa la o distanta minima egala cu
jumitate din inaltimea acestuia (P+3E), dar nu mai putin de 6 m de corpul C1 (plan
reglementari).
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10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinata in fiecare caz, in functie de context, in plus aplicandu-se
cumulativ urmatoarele criterii:

() inaltimea maxima la cornisd nu va depasi 14 m si inal{imea maxima la coama (totald) nu va
depasi 20 m, respectiv un regim de inaltime de P+3+M, pe strazile cu distanta Intre aliniamente mai
mare de 15 m.

B-dul Eroilor are distanta intre aliniamente mai mare de 15 m. Corpul 1 (din aliniament)
se va alinia la o cornisa situata 5,33 m de la nivelul trotuarului, iar inaltimea totala nu va depasi
12,80 m. Corpul 2 va avea inaltimea maxima de 13,00 m. Regimul de inaltime propus este
Sp+P+E+M pentru corpul C1, respectiv P+3E pentru corpul C2.

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Pentru parcelele comune: POT maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcelele comune: CUT maxim = 2.2

CAP. 3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la cdile de comunicatie:
Terenul are front la B-dul Eroilor, de unde se face accesul pietonal in prezent.

3.2. Suprafata ocupatd, limite si vecindtditi

Suprafata totald a parcelei in discutie este de 575,00 mp, conform C.F. nr. 260498, nr.
cadastral 260498.

Bilant teritorial — situatia existenta:

Averen = 575,00 mp

Ac existenta = 420,20 mp

Adc existenta = 515,15 mp (inclusiv subsol)

Acces auto si parcari existente: 0

Parcela se invecineaza cu proprietati private, vecinatati:

- sud-vest — cladire vecina proprietate privata, proprietar S.C. LB METEOR S.R.L., regim de

inaltime S+P+E+2M, Hcornisa +8,09m, calcan caramida +14,14m
- nord-vest — cladire vecina proprietate privata, proprietari Mihalte Dragos Cristian, Marosan

Andras, Marosan Andrea, Pop Maria, regim de 1néltime P+1+M, calcan caramida +10,30r[1
- nord-est — cladire vecina proprietate privata, proprietari S.C. ANA COSMETICA,

MANICHIURA PEDICHIURA S.R.L., Armenean Vasile, Armenean Licrimioara, regim
de inaltime Sp+P+pod, Hcornisa +4,86m, calcan caramida +12,75m
- sud-est — B-dul Eroilor

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Imobilul, monument istoric, cod LMI 2015 CJ-11-m-B-07337, casa sec. XVI-XX, are
regimul de indltime Sp+P+pod, cu subsol partial (coltul SE) amplasat la frontul nordic al strazii
Eroilor. Imobilul are un plan relativ dreptunghiular cu curte interioara, accesul in curte realizandu-se
prin intermediul unui gang.

Imobilul este format din 4 apartamente:

- ap. 1 - constructie care paraziteaza gangul existent, cu destinatia de local pravalie
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- ap. 2 - cudestinatia de local pravalie
- ap. 3 - cu destinatia de locuinta

- ap. 4 — cu destinatia de locuinta

Ateren = 575,00 mp

Ac existenta = 420,20 mp

Audc existenta = 515,15 mp (inclusiv subsol)
Acces auto si parcari existente: 0
P.O.T.existent = 73%

C.U.T.existent = 0,90 mp ADC / mp teren

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul zonei de amplasament, definit prin P.U.G. si Regulamentul de Urbanism aferent
acestuia, referitor la U.T.R. ZCP C1, este de zona construita protejatd, Zona Centrald suprapusa peste
Incinta Fortificatd, subzona ZCP_C1 _a - subzona aferenta principalelor spatii publice din interiorul
incintei fortificate.

Zona se remarcd printr-0 Structurd functionala complexa si atractiva, de tip central,
caracterizatd de mixajul intre diversitatea de activitati de interes general, cu acces public, situate la
parter si locuirea de tip colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Alaturi
de acestea sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, majoritatea institutiilor publice si de
interes public importante ale orasului. Tesutul urban e caracterizat de parcelarul istoric, cu fronturi
inguste spre stradd (in general de 10-18m) si adancimi variabile, de organizarea urbanistica de tip
inchis, cu imobile situate In aliniament, apartinand in majoritate tipologiei traditionale, in forma de
”L”, cu ganguri de acces in curtile interioare. Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere,
rezultat al evolutiei istorice.

E o zona construitd protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le inglobeaza.
In cadrul ei se afld numeroase cliadiri monument istoric clasate sau propuse spre clasare individual prin
prezentul P.U.G. in Lista Monumentelor Istorice.

3.5. Destinatia cladirilor
Constructia propusa va avea functiune turistica.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, precizarea suprafetelor ocupate

Parcela de amplasament este in proprietatea privata a S.C. RAZALEX IMPEX S.R.L. conform
C.F. nr. 260498, nr. cadastral 260498.

Ateren = 575,00 mp

Ac existenta = 420,20 mp

Adc existenta = 515,15 mp (inclusiv subsol)

P.O.T.existent = 73%

C.U.T.existent = 0,90 mp ADC / mp teren

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

3.7.1. Accidente de teren:

Terenul de pe parcela de amplasament nu prezintd accidente morfologice naturale sau
antropice.

3.7.2. Adincimea apei subterane
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Apa subterand nu apare 1n sondaje, cu excetia forajului S6pv unde este apd de infiltratie
acumulatd intr-o basa de evacuare.

Regimul apelor subterane este nepermanent si cuprinde infiltratii sezoniere.

3.7.3. Parametrii seismici caracteristici zonei:

Conform Normativului de protectie antiseismica a constructiilor, P100-1/2013, amplasamentul
se gaseste in zona de protectie F, caracterizata de coeficientul seismic ag = 0,10 si de perioada de colt
Tc=0,70 secunde. Constructia are clasa de importantd II, careia ii corespunde coeficientul de
importantd y =1,2.

3.8. Analiza fondului construit existent

Parcela de amplasament este in proprietatea privata a S.C. RAZALEX IMPEX S.R.L. conform
C.F. nr. 260498, nr. cadastral 260498.

Imobilul, monument istoric, cod LMI 2015 CJ-11-m-B-07337, casa sec. XVI-XX, are
regimul de indltime Sp+P+pod, cu subsol partial (coltul SE) amplasat la frontul nordic al strazii
Eroilor. Imobilul are un plan relativ dreptunghiular cu curte interioard, accesul in curte realizandu-se
prin intermediul unui gang.

Imobilul este format din 4 apartamente:

- ap. 1 - constructie care paraziteaza gangul existent, cu destinatia de local pravalie

- ap. 2 - cudestinatia de local pravalie

- ap. 3 - cu destinatia de locuinta

- ap. 4 — cu destinatia de locuinta

Parcela se invecineaza cu proprietdti private, vecinatati:

- sud-vest — cladire vecina proprietate privata, proprietar S.C. LB METEOR S.R.L., regim de

inaltime S+P+E+2M, Hcornisa +8,09m, calcan caramida +14,14m

- nord-vest — cladire vecina proprietate privata, proprietari Mihalte Dragos Cristian, Marosan

Andras, Marosan Andrea, Pop Maria, regim de inaltime P+1+M, calcan caramida +10,30r[1
- nord-est — cladire vecina proprietate privata, proprietari S.C. ANA COSMETICA,

MANICHIURA PEDICHIURA S.R.L., Armenean Vasile, Armenean Licrimioara, regim
de 1naltime Sp+P+pod, Hcornisa +4,86m, calcan caramida +12,75m

- sud-est — B-dul Eroilor

Toate cladirile vecine au calcan de caramida pe limitele de proprietate adiacente parcelei
studiate.

Extras din Studiul Istoric:

Volumetrie

Imobilul studiat ocupa un lot de forma patrulaterd alungita, desfasurata cu latura scurta (de sud)
paralela cu strada. Parcela formeaza un front continuu, invecinandu-se catre est si vest cu imobilele de
la nr. 29 si 33, iar inspre nord cu parcela cu acces de pe str. luliu Maniu de azi.

Imobilul prezinta un plan in forma de L, cu gangul portii si incaperea reprezentativa catre B-dul
Eroilor, respectiv cu o serie de Incédperi dispuse in afilada, desfasurate in adancimea curtii, pe latura ei
de est. In prezent, gangul este partial ocupat pe latura de vest de cateva incdperi construite in anul
1929.

Imobilul prezintd subsol partial (cu bolti semicilindrice), aflat sub tractul de est, parter pe toata
suprafata (cu bolti semicilindrice cu penetratii, a vella si tavane), respectiv o sarpantd de factura
eclectica, cu invelitoare din tigla.
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Accesul pe parcelad se realizeaza doar pietonal, prin gangul amintit, respectiv direct din strada
in spatiile comerciale existente.

Fatade

Fatada de sud, paraleld cu linia Bulevardului Eroilor, este cea principala, aspectul sdu
reprezentand rezultatul transformarilor suferite la 1929, respectiv din ultimii ani. Aceasta prezinta
astazi un soclu placat cu tencuiald de tip mozaic realizatd recent. Din tdmplaria originald nu se mai
pastreaza nimic, ea fiind Indepartatd la 1929, cand incaperea POl a fost transformata in spiterie, iar
gangul a fost transformat partial in croitorie. Din pécate, nici vitrinele de la Inceputul secolului XX nu
S-au pastrat, acestea fiind Tnlocuite cu tamplarie noud, de tip PVC, care dauneaza complet caracterului
de monument istoric al edificiului si polueazi peisajul urban istoric din care face parte. In tractul de est
(dreapta) se afld o treapta de acces Tn magazin, mult iesitad in rezalit fatd de campul fatadei si care a fost
placati cu marmura albi. In contratreaptd se deschid doud guri mici de aerisire care fac legatura cu
cele originale ale subsolului aflat sub aceasta aripa.

Partea superioara a fatadei a fost si ea retencuita in ultimele decenii, primind un strat consitent
de ciment. Singurul element original care se mai pastreaza este cornisa care incheie la partea
superioard fatada, avand o profilatura simplistd. Fatadele secundare (vest si sud) prezintd un soclu
suprainiltat, realizat din plici mari de mozaic, ce dateazi din ultimele decenii. In afara tAmplariei
originale a usilor si ferestrelor de facturd Secession care s-a mai pastrat In cateva axe, aceste fatade
sunt lipsite complet de alte elemente decorative.

Gangul imobilului prezinti o boltd a vella, sprijinitd pe arce dublou. In prezent, acesta este
sectionat pe lungime in doua axe distincte, datorita ridicarii aici in anul 1929 a unui perete despartitor,
pentru realizarea inspre vest a unui spatiu comercial — croitoria. De aici se poate accesa tractul de est,
prin doud usi si o fereastra care deserveau in incaperile PO1 si P02, dar care astdzi sunt inchise si
neutilizate. Important de mentionat este ca toate isi pastreazd tdmplaria originala, din lemn, in stare
bund de conservare.

Tot din gang se poate cobori catre subsolul imobilului, pe o scara cu trepte din mozaic.

3.9. Echiparea edilitara existentda

Dotarea tehnico — edilitara este completa in zona studiata, existand retele de apa-canal,
electricitate, gaze naturale si telefonie, urmand a se realiza racordurile si bransamentele necesare noii
constructii.

CAP. 4. REGLEMENTARI

4.1. Elemente de tema si descrierea propunerilor

Se propune desfiintarea totala a ap.1, ap.4, respectiv desfiintarea partiala a ap.2, ap.3,
considerate fara valoare istorica si artistica, care paraziteaza monumentul si integrarea armonioasa a
cladirii monument istoric In noua constructie propusa cu functiune turisticd. Se va pastra destinatia
actuald a incaperilor existente spre spatiul public si anume magazin (local pravalie — conform C.F.)

Se pastreaza cornisa existentd a cladirii monument istoric pe latura sud-estica, iar coama se
aduce la nivelul coamei cladirii invecinate pe latura nord-estica. Structura subsolului si structura
parterului existente In cladirea monument vor fi pastrate in intregime si vor fi puse in valoare.

Se propune un corp nou de cladire, P+3E, care sa inchida volumetric zona din spate a parcelei,
astfel acoperindu-se calcanul cladirii vecine pe latura sud-vestica.
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4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Prin integrarea cladirii monument in noua structura i se va schimba destinatia din spatii locative
si localuri pravalii in spatii cu functiune turistica.

Destinatia cladirii propuse:

- magazin cu suprafata de 60,00 mp pentru spatiul dinspre B-dul Eroilor

- structurd de primire turistica cu functiune de cazare — hotel ****

Capacitate: 24 camere

Functiuni: magazin, receptie, casa scarii, restaurant, camere cazare, spatii tehnice.

4.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivului nou

Distanta fatd de constructiile existente:

Imobilul propus este alipit la calcanele vecine, integral pe laturile nord-est, nord-vest si partial
pe latura sud-est.

Accesul pietonal si auto:

Accesul pietonal se va realiza din B-dul Eroilor.

Nu este posibil accesul auto pe teren.

Determinarea solutiei de organizare arhitectural urbansitice:

Criteriile principale de amplasare sunt:

- integrarea constructiilor propuse in cadrul construit

- se vor acoperi calcanele cladirilor vecine

- prin demolarea portiunilor parazitare se readuce gangul la deschiderea initiald si se pune in

valoare cladirea monument istoric

4.4. Integrarea si armonizarea noilor constructii cu cele existente

Constructia se va integra in caracterul zonei, fiind inconjurata de imobile cu destinatie turistica,
locuinte si spatii cu alta destinatie, sald de vanzare. S-a urmarit armonizarea obiectului propus cu
constructiile existente in zona.

4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente

In momentul elaborarii P.U.D. exista constructii in zona studiati.

In viitor, interventia de orice naturd asupra constructiilor, se va conditiona in functie de cele
prevazute de Legea 50/1991 republicatd in 2004, Legea 10/1995 si reglementarile urbanistice si
tehnice in vigoare Tn momentul interventiei.

4.6. Modalitati de rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul pietonal la amplasament se realizeaza in prezent din B-dul Eroilor.

Conform H.C.L. nr. 579 din 06.07.2018 privind modificarea si completarea Regulamentului
Local de Urbanism aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, astfel cum a fost modificata si completata
prin Hotararea nr. 118/2015 si Hotararea nr. 737/2017 (aprobarea documentatiei: ,,Actualizare Plan
Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca™) pentru R.L.U. aferent U.T.R. ZCP C1, cap. 9.
Sationarea autovehiculelor - Avand in vedere strategia de dezvoltare a municipiului, precum si
conceptele nationale si internationale privind calitatea vietii, calitatea spatiului urban si incurajarea
mijloacelor de transport in comun si alternative, asigurarea locurilor de parcare nu este obligatorie.
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4.7. Modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor la
relieful zonei

Se va decoperta pavajul existent si se propune amenajarea unei curti interioare cu spatii verzi
organizate pe sol natural.

Se vor instala pubele in incintd pentru colectarea materialelor reciclabile, inclusiv pentru
diminuarea gunoiului menajer. Zonele de colectare vor fi realizate din materiale usor lavabile si usor
curatabile. Gunoiul va fi indepartat de catre firme specializate si transportat la depozitul de gunoi al
oragului.

4.8. Conditii de instituire a statutului de zond protejati

Se va mentine volumul si nivelele originale ale imobilului de factura baroca, precum si traseele
istorice ale circulatiei pe orizontala si pe verticald. Se va reveni la compozitia initiala a aripii de sud, cu
gang carosabil, cu arc semicircular la partea superioara si desfacerea parazitilor construiti aici incepand
cu primele decenii ale secolului XX. Curatirea, conservarea si punerea in evidentd a componentelor
artistice purtitoare de valoare istorica si artisticd (ancadramentele de la subsol, boltile de la subsol si
parter, cornisa profilatd).

Constructia propusa se va integra in spatiul construit existent. Se vor acoperi calcanele vecine
existente pe limitele de proprietate.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii
Nu se impun masuri speciale de reabilitare ecologica. Activitatea adapostitd de constructii nu
genereaza noxe.

4.10. Obiective publice
Nu este cazul.

4.11. Masuri P.S.1.

Se asigura accesul utilajelor de stingere a incendiilor in incinta.

Echiparea, dotarea si exploatarea imobilului se va face conform prevederilor din actele
normative P.S.I. in vigoare.

4.12. Solutii pentru reabilitarea i dezvoltarea spatiilor verzi
Se vor amenaja spatii verzi si plantate in suprafatd cat mai mare, avand in vedere incadrarea in
prevederile H.G. 525/1996 si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticald
Nu este cazul.

4.14. Regimul juridic
Parcela de amplasament este in proprietatea privatd a S.C. RAZALEX IMPEX S.R.L. conform
C.F. nr. 260498, nr. cadastral 260498.

4.15. Regimul de construire
a. Alinierea constructiei
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Imobilul propus este alipit la calcanele vecine, integral pe laturile nord-est, nord-vest si partial
pe latura sud-est.
b. Regimul de inaltime: Sp+P+2E, Sp+P+E+M, P+3E
c. Inaltimea constructiilor:
Inaltimea maxima a constructiei va fi 13,00 m.
d. Procentul de ocupare a terenului:
P.O.T. = 60%
e. Coeficient de utilizare a terenului:
C.U.T. =1,88 ADC/mp teren
f. Numarul postal:
- nr. postal — imobilul are adresa B-dul Eroilor nr. 31.

4.16. Asigurarea utilitdtilor
Se vor executa bransamentele si racordurile la retelele edilitare existente, conform avizelor de

specialitate obtinute in prealabil.

4.17. Bilant teritorial comparativ

BILANT TERITORIAL

nr. S.C. RAZALEX

crt. BILANT TERITORIAL IMPEX S.R.L.

S(mp) %

1 | Suprafata parcela proprietate 575,00 | 100,00
2 | Suprafata cedata pentru drum 0,00 0,00
3 | Spatii cu functiune turistica 34540 | 60,00
4 | Dotari 1,08 0,19
5 | Carosabil 0,00 0,00
6 | Pietonale 111,25 | 19,35
7 | Parcaje 0,00 0,00
8 | Spatii verzi pe solul natural 117,27 | 20,39
9 | Teren neamenajat 0,00 0,00

CAP.5.REGLEMENTARI EDILITARE

5.1. Instalatii exterioare de alimentare cu apd

Alimentarea cu apa se va face de la conducta de apa potabila existenta.

Retelele de distributie a apei potabile se vor proiecta conform normelor in vigoare cu
respectarea exigentelor de performanta in constructii privind: stabilirea si rezistenta la solicitari statice
si dinamice, siguranta in utilizare, etanseitate, siguranta la foc, exigente igienice, izolare exterioarad
termica anticoroziva.

Conductele se vor amplasa sub cota de inghet.

5.2. Instalatii exterioare de canalizare

Apele uzate vor fi colectate prin intermediul retelei de canalizare existente in zona.

5.3. Retele de gaze naturale
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Constructia nou propusa se va racorda la reteaua de distributie existenta. Proiectarea retelei de
alimentare cu gaze naturale se va face cu respectarea normelor in vigoare..

5.4. Instalatii exterioare de alimentare cu energie electricd

In zona de amplasament exista retea publica de la care se va alimenta si noul consumator.

CAP. 6. CONCLUZII

6.1. Recomandari privind proiectarea §i executarea lucrarilor

Se vor intocmi documentatiile pentru obtinerea autorizatiilor de construire — conf. Legii
50/1991 - republicata in octombrie 2004.

Documentatiile pentru faza D.T.A.C., P.T. si D.D.E. se vor supune verificarii de catre
verificatori de proiecte atestati, pentru exigentele prevazute de Legea 10/1995, H.G. 766/1997 si ordin
M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996 — anexa 1.

6.2. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Realizarea investitiei nu poate crea dificultati in zona.

6.3. Masuri de decurg in continuarea P.U.D.

Dezvoltarea zonei in viitor va tine cont de prevederile P.U.G. si de reglementarile din prezentul
P.U.D. Se va asigura corelarea continutului documentatiilor care se vor elabora in viitor, cu continutul
documentatiilor deja avizate.

6.4. Masuri de protectie a mediului

Nu se impune luarea de masuri speciale.

6.5. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Functiunea propusa se incadreaza in caracterul subzonei de amplasament specificat prin P.U.G.

Rezolvarile in detaliu s-au adaptat optiunilor beneficiarului si conditiilor impuse prin avizele si
acordurile de specialitate.

Propunerile nu influenteaza in mod defavorabil vecinatatile, ele vor contribui la dezvoltarea
Zonel.

Intocmit, Coordonator,
arh. Kundi Stefan arh. Florin Pavel Simon
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STUDIU ISTORIC

INTRODUCERE

Prezentul Studiu istoric s-a Intocmit ca suport de documentare pentru proiectul de Reabilitare a
imobilului situat la nr. 31 pe Bulevardul Eroilor din Cluj-Napoca. Cladirea se afla pe Lista
Monumentelor Istorice, cu codul CJ-II-m-B-07337, fiind construit in secolul XVIII, probabil pe
structura unei cladiri mai vechi (secolele XVI-XVII), si chiar daca in ultimele decenii a suferit o serie
de interventii neadecvate, acesta reprezintd o etapa importantd a patrimoniului arhitectural istoric al
Clujului, insumand un bogat inventar de valori.

Sursele utilizate pentru intocmirea prezentului memoriu sunt izvoarele specifice ale domeniului
istoriei artei, acestea fiind precizate detaliat in capitolul final si incluse ca ilustratii. Surse de prima
importantd au fost planurile istorice ale Clujului, din secolul XVII si pana in secolul XX, fotografiile
de epoca, respectiv materialul de arhiva disponibil legat de parcela pe care este amplasat imobilul.

De asemenea, pentru documentarea fazelor de constructie ale cladirii s-au realizat cercetari
asupra paramentului si a elementelor cu incarcatura istorica si artistica care alcatuiesc inventarul de
valori al edificiului. Precizdm nevoia ca interventiile ce urmeaza sa fie realizate asupra acestui imobil
sa fie supravegheate de specialist, in special dupa montarea schelelor pe fatadele dinspre strada, pentru

ca noile informatii ce vor aparea pe parcurs dupa indepartarea tencuielii, sa completeze studiul de fata.

1. DATE ISTORICE

1.1. EVOLUTIA URBANISTICA GENERALA A CLUJULUI TIPOLOGIA CASELOR iN SECOLUL XVIII.

STRADA DE MIJLOC (INTERIOR), AZI BULEVARDUL EROILOR

Atestat documentar in evul mediu drept cetate (castrum Clus), iar la 1316 oras (civitas
Kulusvar), Clujul avea o populatie ce trdia in nucleul fortificat din vatra de azi a orasului, mai ales cei
care indeplineau atributiuni militare si administrativ-judiciare. Aceastd parte a asezdrii nu avea prea
multe strazi, datorita caracterului ei si suprafetei de relativ mica intindere. Cele cateva strazi porneau
de la nucleul intarit si se ramificau spre marginile exterioare.

Abia 1n secolul XV se dezvolta Clujul ca intindere, prin construirea altor locuinte, mai ales in
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partea de nord-est si sud-est a asezarii. Un asemenea oras era demn de a fi ridicat la rangul de oras

liber regal, iar pentru apararea sa, a fi inconjurat cu ziduri.

1. Gravura cu reprezentarea schematica a Clujului in secolele XVI-XVII

In urma actului emis de Regele Sigismund de Luxemburg in anul 1405, perimetrul incintei a fost
extins pe laturile de est i sud, ajungand la o suprafatd de 45 ha, cuprinzand vechea cetate, piata
centrala, teritoriile cuprinse intre canalul Somesului, strazile de azi 1 Mai, Petru Maior, Piata Lucian
Blaga pana in spatele Casei de Cultura a Studentilor; de acolo, zidurile se indreptau spre rasarit pe
strdzile Avram lancu si Petdfi, pana la Calea Turzii, iar de acolo pe marginea Pietei Stefan Cel Mare, a
Pietei Victoriei, str. Cuza, pana la canalul Somesului (cuprinsd intre actualele strazi Emil Isac,
Gheorghe Sincai, Avram lancu, Baba Novac, Tipografiei si Gheorghe Baritiu).

Ulitele principale erau prevazute in capete cu porti de intrare in oras, fortificate cu turnuri.
Intrarea principala in oras se facea prin poarta de pe latura estica, numita Poarta de Mijloc, aparata de
Turnul Ulitei de Mijloc (aflat in grija breslei macelarilor), in dreptul Bulevardului Eroilor de azi.

In anul 1453 apare mentionat documentar pentru prima dati Bulevardului Eroilor de azi, cu
numele de Media platea Ascendendo, adica Strada de Mijloc, iar in 1566 cu numele german de
Mittelgasse. Dupa trasarea strazii si in afara zidurilor orasului, aceasta a devenit Media platea Intra
Muros, adica Strada de Mijloc din interiorul zidurilor, cu diferite variante in limba maghiard: Belso-

Koézép utca sau Belseo Keozeputcza (1640). Alte nume ale strazii au fost Dedak Ferenc utca in 1899,
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Str. Regina Maria in 1923, Bulevardul Molotov intre 1948-1958, Bulevardul Petru Groza pand in

1989, iar dupa schimbarea regimului si pana in prezent, Bulevardul Eroilor.

2. Propunere de reconstituire a cetatilor Clujului in secolul al XVIII-lea
Rolul acestei strazi ca artera principala de acces pentru tirgovetii care veneau In oras este
subliniat si de faptul ca acesta era folosit de hostezeni ca loc de comercializare a produselor lor in
zilele de targ.

Datoritd apropierii de piata centrala, la sfarsitul secolului XV si inceputul secolului XVI existau
deja parcelele formate si construite in aceasti zoni a cetitii. Insa, pana la sfarsitul secolului XV, casele
orasenesti ridicate la Cluj aveau de obicei un singur nivel (parter) si erau construite majoritar din lemn,
acoperite cu sindrila sau chiar cu stuf si paie, cu foarte putine exceptii mentionate a fi din piatra.

Casele ordsenesti erau construite adeseori adosate una celeilalte, pe parcele alungite de teren,
cu front ingust spre strada, cu trecere stramtd din stradad in curte, acest tip nedeosebindu-se prea mult
de casa sdteasca din planul careia deriva. O sensibila schimbare se inregistreazd in materialul si
dimensiunea caselor patriciatului ordsenesc in secolul XVI, cind se ridica locuinte mai trainice, mai
incapatoare, pastrandu-si insa planul alungit.

Secolul XVII este unul framantat, dominat de rdzboaie, de calamitéti naturale si epidemii, fapt

reflectat si In viata cultural-artistica a orasului. La Cluj in 1655 un devastator incendiu nimiceste % din
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casele orasului, urmat de un altul in 1697, care a afectat ambele biserici unitariene, scolile si casele de

locuit.

3. Strada Deak Ferencz (Bulevardul Eroilor de azi) la sfarsitul secolului al XIX-lea

4. Cetatea Clujului pe Ridicarea Topografica losefina, sec. XVIII
Dupa cum am aratat mai sus, marea majoritate a caselor de locuit erau inca realizate in mare

parte din lemn (cu exceptia fundatiilor si a unor palate ale familiilor sau institutiilor mai importante),
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astfel incat incendiile au afectat 1n repetate randuri, ca peste tot in Europa vremii, fondul construit pana

in secolul XVIII.

5. Clujul pe Ridicarea Topografica Franciscana, sec. XIX

-

- Kolozsvar  Desk Ferencx etcze o Hosyadi trfelsls

: > e — 3
= ; e NS e —

6. Strada Deak Ferencz (Bulevardul Eroilor de azi) la sfarsitul secolului al XIX-lea

Abia 1n secolul XVIII se constatd odatd cu instaurarea habsburgilor un nou climat, in orasul
care in 1790 va deveni resedinta Guberniului. Cetatea, biserica iezuitd (1718-1728), scolile si

internatele (Convictus nobilium), introduc barocul in Transilvania, preluat de edificiile ecleziastice si
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palatele urbane, dar si de unele locuinte de mai mici dimensiuni, ale mestesugarilor si comerciantilor
mai nstariti ai orasului.

Consideram ca acesta este si cazul edificiului studiat aici, care este un exemplu de cladire
baroca laica, mai modestd sub raportul dimensiunilor, dar care la subsol si parter are frumoase bolti
bolti a vella, respectiv pastreaza o serie de elemente adaugate n secolul urmator, de mare finete si cu

reale calitdti estetice.

1.2. ISTORICUL IMOBILULUI DE PE BULEVARDUL EROILOR, NR. 31

7. Harta cadastrala a Clujului la 1869

Pe baza observatiilor facute in situ asupra elementelor de arhitectura ale imobilului, a analogiilor
stilistice coroborate cu istoria urbanisticd a zonei intra muros a Clujului, putem afirma cd prezentul
edificiu de la nr. 31 de pe Bulevardul Eroilor de azi a trecut prin mai multe etape constructive incepand
cu sfarsitul secolului XVIII si pana in prezent.

Istoria parcelei incepe probabil mai devreme, in secolul XVII, cand gravurile de epoca prezinta
deja zona strazii Belsé Kézép ca una inchegata, cu case de locuit pe ambele laturi, construite pe parcele
inguste si alungite. Din aceastd perioadd pare sd dateze subsolul boltit al imobilului studiat, care
pastreaza in aripa de est, catre strada fundatii din piatra, bolti semicilindrice si doud ancadramente
semicilindrice din piatrd de talie, incadrabile din punct de vedere stilistic in Renasterea tarzie/barocul
timpuriu.

Pe baza detaliilor constructive, se naste insd o discutie legatd de etapa barocad a acestui imobil,

databild pentru secolul XVIII. Daca au fost ridicate in aceeasi etapa continud de constructie, de ce
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boltile subsolului si ale parterului nu sunt de acelasi tip? Astfel, toate Incaperile subsolului au bolti
semicilindrice, ce nu se mai regasesc la nivelul parterului, unde avem o boltd semicilindrica cu
penetratii la incaperea PO1 si bolti a vella la incaperile P03-P04 si la gang (P23-P25). Prin urmare,
presupunem faptul cd aceastd parte din istoria imobilului s-a desfasurat in doud campanii distincte,
separate de cateva decenii ale aceluiasi secol XVIII: in prima etapa, databild pentru inceputul secolului
XVIII si incadrabila stilistic in barocul timpuriu, s-a realizat zona subsolului cu bolti semicilindrice si
singura incapere dinspre strada a parterului la acea vreme, P01, care a primit o bolta semicilindrica cu
penetratii ample, ce ajung pand in zona cheii de bolta. Nu este clar motivul, insa continuarea lucarilor
s-a realizat dupa o conceptie diferitd, in stilul barocului tarziu, astfel incat celelalte incaperi ridicate
acum (P02, P05 si P06), respectiv gangul de acces pe parcela (azi partial P23-P25) poatra bolti a vella.
Exceptie fac incdperile PO3 (in prezent tavanitd) si P04 (cu bolta semicilindricd cu penetratii mici),
care este posibil sa fi suferit interventii ulterioare. Astfel, a rezultat un edificiu cu plan in forma de L,
cu latura scurtad paraleld cu linia strazii, formand front continuu cu imobilele aldturate si latura lunga
dezvoltata in adancimea curtii, pe latura de est a acesteia.

Catre strada, casa a primit o fatada specifica
peisajului urban clujean, cu ferestre alungite in
aripa de est (la incaperea PO1) si o poartd masiva
cu gol pentru acces carosabil in partea de vest.
Aceasta aripa deservea doar gangul boltit, din care
se realiza accesul la interior, la parter si la subsol,
respectiv cdtre incdperile secundare si constructiile
anexe aflate in adancimea parcelei.

Aceastd fatadd este vizibila, desi destul de
greu datoritd calitatii slabe a imaginii, Intr-o vedere
de epoca ce prezintda Bulevardul Eroilor de azi,
candva la sfarsitul secolului XIX. In imagine se
poate observa compunerea fatadei originale in
dublu tract. In partea de vest (stinga) se afla
deschiderea ampld a golului de acces in curte,
format dintr-un arc cu deschidere semicirculara la
8. Imobilul studiat inainte de 1929 partea superioard, cu montanti masivi cu piatra de

roata si arc din piatra.

In fotografia de epoca se observa si poarta plini din lemn masiv care inchidea acest gol. In partea
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de est (dreapta), la nivelul parterului se aflau doua ferestre inguste si alungite pe verticald, cu solbanc

comun.

9. Harta cadastrala a Clujului la 1917

La nivelul soclului, in acest tract, se observa doua deschieri mici, de forma patrulatera, care
deserveau nivelul subsolului aflat sub aceasta parte a cladirii. Fatada se inchieia cu o cornisa puternica,
probabil profilata. Acoperisul, cu panta accentuata Inspre strada si cu coama paraleld cu linia acesteia,
avea invelitoare din tigla si doua lucarne de mici dimensiuni.

Aceastd etapd din istoria imobilului se incheie la Inceputul secolului XX, cand au loc
transformari importante.

In primul rand este vorba despre prelungirea constructiei inspre nord, pani la limita parcelei, cu
o serie de incdperi in anfiladd. Este ocupatd jumatate din parceld, rezultand astfel un plan de tip L, cu
latura lunga mult alungita. Detaliile constructive si de tamplérie atestd faptul ca aceasta extinere s-a
realizat intr-o singurd etapd. Astfel, incadperile sunt toate tavanite, iar tamplaria usilor si a ferestrelor,
care s-a pastrat in stare buna de conservare pana in prezent, se incadreaza din punct de vedere stilistic
Secessionului geometric. Faptul ca aceste incaperi erau incalzite cu sobe atestd cd aceasta aripd nu a
fost utilizata ca anexa gospodareasca ci ca spatiu de locuit. Extinderea cu aceste apartamente poate fi
pusa 1n legaturd cu un moment bine marcat in istoria imobilului si anume transformarea incaperilor de
la strada in spatii comerciale, cand utilizatorii casei s-au mutat in incdperile aflate in adancimea
parcelei, iar spatiile de la stradd au fost inchiriate de catre diversi comercianti.

In arhiva proprietarilor imobilului se giseste un proiect datat la 14 septembrie 1929, semnat de
Mai. zidar diplomat losif Campian, care se referd la transformarea incédperilor de la strada in spatii

comerciale si modificarea fatadei principale a imobilului.
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10. Proiectul de la 1929 de transformare a imobilului

Astfel, din plan reiese ca in tractul de est (dreapta), s-a desfacut zidaria dintre cele doud ferestre
si parapetul pana la nivelul trotuarului, realizindu-se astfel un gol amplu, de tip vitrind, pentru
realizarea accesului in ,,Spiteria” care va fi deschisa aici de catre Dr. Aurel Isagu. De asemenea,
accesul se putea realiza si din gang, printr-o usa care facea legdtura cu incaperea PO1. De altfel, usa
montatd atunci se mai pastreaza si astazi in situ si are pe lintelul tocului o placuta metalica cu numele
Dr. Isagu. in continuarea spiteriei spre nord, rezulta o ,,Camera”, cu acces direct din spatiul comercial,
dar si din gang, unde se afla si astazi o usd si o fereastrd ce deserveau incaperea P02, azi neutilizate.
,.Camera” servea probabil spiteiriei, cu functiunea probabil de laborator, pentru prepararea retetelor. in
proiect se observa in aceasta incapere si un cos de fum, montat in coltul de sud-vest al camerei.

O altd modificare importanta inclusa in acest proiect a vizat si tractul de vest (stanga). Gangul a
fost atunci impartit prin ridicarea unui zid de-a lungul acestuia, rezultand astfel un coridor de acces
mai Ingust (in zona centrald) si o incdpere patrulatera alungitd (inspre vest), care a fost transformata in
,,Croitorie”. Aceste lucrari au presupus indepartarea portii din lemn si inlocuirea ei cu o usa mai mica

din lemn. De asemenea, la fatadd a fost montata o vitrind la intrarea in spatiul comercial.
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Probabil este vorba despre vitrina pe care am gasit-o depozitatd in podul cladirii, insa proiectul

nu se refera si la aceasta.

11-12. Vitrina din lemn cu panouri pictate a fostei croitorii, pastrata astazi in podul cladirii

In continuarea spre nord a croitoriei a fost contruiti si o incipere anexi, numiti in plan
,»Camard”, cu doud usi pe peretele dinspre gang (est), si o fereastrd inspre curte (nord), dar fara
deschideri inpre spatiul comercial. In peretele de vest se observi un cos de fum in zidarie.

Alte transformari ale imobilului dateaza din ultimele decenii, cand toate incaperile sale au fost
inchiriate si transformate in spatii comerciale sau anexe care le deservesc, eliminandu-se complet

spatiile de locuit. In aceste spatii, s-au realizat diferite interventii de amenajare, care au presupus
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inchiderea (dar nu inzidirea) usilor care faceau legatura dintre incdperi, zugravirea interioarelor cu
materiale moderne si in unele zone inlocuirea tdmplariei originale cu una noud, din PVC, anumite

recompartimentdri cu pereti usori, tencuirea cu ciment a exteriorului etc.

2. ANALIZA MORFOLOGICA SI STILISTICA A IMOBILUL DE PE BULEVARDUL EROILOR, NR. 31

Volumetrie

Imobilul de la nr. 31 de pe Bulevardul Eroilor ocupa un lot de forma patrulatera alungita,
desfasurata cu latura scurtd (de sud) paraleld cu strada. Parcela formeaza un front continuu,
invecinandu-se catre est si vest cu imobilele de la nr. 29 si 33, iar Inspre nord cu parcela cu acces de pe
Strada Iuliu Maniu de azi.

Imobilul prezintd un plan in forma de L, cu gangul portii si incdperea reprezentativa catre
Bulevardul Eroilor, respectiv cu o serie de incaperi dispuse 1n anfilada, desfasurate in adancimea curtii,
pe latura ei de est. In prezent, gangul este partial ocupat pe latura de vest de cateva inciperi construite
in anul 1929.

Imobilul prezinta subsol partial (cu bolti semicilindrice), aflat sub tractul de est, parter pe toata
suprafata (cu bolti semicilindrice cu penetratii, a vella si tavane), respectiv o sarpanta de facturda
eclectica, cu invelitoare de tigla.

Accesul pe parceld se realizeaza prin gangul amintit, respectiv direct din stradd in spatiile
comerciale de aici. Din cauza ingustarii gangului, accesul este doar pietonal, de aici ajungandu-se la
nivelul subsolului si la cel al parterului. Podul este accesibil pe o scara abruptd din lemn, plasata in

adancimea parcelei, in incdperea P13.

Fatade

Fatada de sud, paraleld cu linia Bulevardului Eroilor, este cea principald, aspectul sdu
reprezentand rezultatul transformadrilor suferite la 1929, respectiv din ultimii ani. Aceasta prezintd
astdzi un soclu placat cu tencuiald de tip mozaic realizata recent. Din tdmplaria originald nu se mai
pastreaza nimic, ea fiind indepartatd la 1929, cand incdperea P01 a fost transformata in spiterie, iar
gangul a fost transformat partial in croitorie. Din pécate, nici vitrinele de la Inceputul secolului XX nu
s-au pastrat, acestea fiind inlocuite cu tamplarie noud, de tip PVC, care dauneazd complet caracterului

de monument istoric al edificiului si polueaza peisajul urban istoric din care face parte.
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In tractul de est (dreapta) se afld o treaptd de acces in magazin, mult iesitd in rezalit fata de
campul fatadei si care a fost placatd cu marmura albi. In contratreapta se deschid doud guri mici de
aerisire care fac legatura cu cele originale ale subsolului aflat sub aceasta aripa.

Partea superioara a fatadei a fost si ea retencuitd in ultimele decenii, primind un strat consitent de
ciment. Singurul element original care se mai pastreaza este cornisa care incheie la partea superioara

fatada, avand o profilaturd simplista.

13. Fatada de sud 14. Fatada de vest

Fatadele secundare (vest si sud) prezinta un soclu suprainaltat, realizat din placi mari de mozaic,
ce dateaza din ultimele decenii. In afara tdmplariei originale a usilor si ferestrelor de factura Secession

care s-a mai pastrat in cateva axe, aceste fatade sunt lipsite complet de alte elemente decorative.

Gangul imobilului prezinti o boltd a vella, sprijinitd pe arce dublou. In prezent, acesta este
sectionat pe lungime in doua axe distincte, datorita ridicarii aici in anul 1929 a unui perete despartitor,
pentru realizarea inspre vest a unui spatiu comercial — croitoria. De aici se poate accesa tractul de est,
prin doud usi si o fereastra care deserveau in incaperile POl si P02, dar care astdzi sunt inchise si
neutilizate. Important de mentionat este ca toate isi pastreazd tdmplaria originald, din lemn, in stare

buna de conservare.
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15. Gang — vedere spre sud — latura de est 16. Gang — vedere spre sud — latura de vest
17. Vedere din curte spre gangul parazitat 18. Fereastra spre P02 inchisa
19. Coborarea spre subsol 20. Placuta Dr. Aurel Isagu pe usa spre P01
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Tot din gang se poate cobori catre subsolul imobilului, pe o scara cu trepte din mozaic.

Interior

Subsolul cuprinde trei Incdperi distincte S01-S02-S03, toate pastrand pereti din zidarie piatra, cu
reparatii si completari de cardmida pe alocuri, respectiv bolti semicilindrice din piatra. Acestea se afla
in stare foarte buna de conservare si reprezintd elementele originale cele mai valoroase ale edificiului,

alaturi de boltile parterului.

21-22. Subsolul boltit semicilindric si cele doua ancadramente din piatra
Incaperile sunt separate de pereti in care se deschid goluri cu doui ancadramente masive din
piatra, de forma semicirculard, care reprezinta elementele cele mai vechi ale imobilului, databile pentru

secolele XVI-XVII.

Parterul, construit din piatra si cdteva completari de cardmida pe alocuri, este alcatuit din 25 de
incaperi de diferite dimensiuni si vechimi.

Astfel, cele mai importante sunt incaperile ce poartd bolti din tractul de est (P01-P06), care pe
baza detaliilor constructive (bolti semicilindrice cu penetratii si bolti a vella) au fost datate in secolul
XVIII si incadrate din punct de vedere stilistic in barocul timpuriu si matur. Cu toate ca poarta straturi
succesive de zugraveli neadecvate caracterului de monument istoric, boltile se afld in stare foarte buna

de conservare si reprezinta elementele originale cele mai valoroase ale edificiului.
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23. Incaperea P01 — boltd semiclindricd cu 24. Incaperea P02 — boltd a vella
penetratii
25. Incdperea P04 — boltd semiclindrica cu 26. Usa de factura Secession
penetratii
27. Incdaperea P05 — boltd a vella 28. Usa de factura Secession — detaliu
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In prezent, incaperile PO1-P02-P03 alcituiesc cel mai mare spatiu comercial de pe parceld, un
magazin de haine, care ocupa cele doua camere ale vechii spiterii si Incd una dispusa in anfilada. Aici
au fost realizate interventii recente de placare a pardoselii cu gresie, de tencuire a boltii, de marire si
transformare a golurilor dintre incaperi, Inlocuirea vechii vitrine si inchiderea temporara a golurilor de
usa si fereastra dinspre gang.

Tot in tractul de est, incdperea P04 deserveste astdzi un magazin de discuri de vinil. Bolta a fost
pastratd, insa interiorul a fost zugravit in culori stridente, neadecvate. S-a pastrat timplaria originala de
tip Secession a usii care facea legatura cu P03. A fost pastratd si tAmplaria ferestrelor, insa usa a fost
inlocuitd cu una noua din PVC.

Incaperea P05, boltitd a vella, deserveste un service de aparaturi electronice. Si aici, timplaria
ferestrei a fost pastratd, in timp ce usa este noua.

Ultima incédpere boltita din acest tract, P06, este azi utilizata ca depozit, aici conservandu-se in
stare buna toata tamplaria originala si bolta a vella.

Incaperile PO7-P16 dateazi de la inceputul secolului XX, fiind tavanite. Important de mentionat
este faptul cd aceste Incdperi pastreazd un numar mare de piese de tdmplarie originald, de factura

Secession, cu detalii decorative geometrice.

29. Bolta sectionata in incaperea P25 30. Sarpanta de deasupra aripii de sud

Incaperile P17-P25 reprezinti constructii mai tarzii, de tipul incaperilor parazitare, care au fost
adaugate Incepand cu anii ‘30 ai secolului XX si care nu prezintd elemente structurale sau decorative
valoroase, ba mai mult, altereaza caracterul de monument istoric al edificiului. Aici ne referim in
special la incaperile P23-P24-P25, care paraziteaza in mod nefericit gangul boltit al monumentului,

sectionand longitudinal bolta si blocand accesul carosabil pe parcela.

Sarpanta prezinta doud etape distincte. Prima, care se ridica peste aripa de sud si partial peste
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latura lunga a edificiului, este una de factura baroca tarzie/eclecticd timpurie, cu o indltime mare la
coama dispusa paralel cu linia strazii, in doua ape.
Partea mai tarzie, In pupitru, este una de factura eclectica databila pentru inceputul secolului XX

si contemporand cu prelungirea inspre nord suferitd in aceasta perioada de imobil.

3. INVENTARUL DE VALORI AL CLADIRII

Mentiondm ca elemente cu valoare istorica sau artistica urmatoarele:
— Imobilul de facturd baroca plan in forma de L construit pe parcela de forma patrulatera
alungita, volumetria si amplasamentul original al acestuia.
— Structura portanta originala:
- pereti din piatra la subsol si pereti din piatrd si caramida la parter;
- valoare istorica deosebita prezinta boltile semicilindrice din piatra de la subsol,
si boltile semicilindrice cu penetratii si d vella din caramida, de la nivelul parterului;
- valoare istorica deosebita prezintd cele doud ancadramente semicirculare din
piatra de la nivelul subsolului;
- sarpanta din lemn de factura baroca tarzie de deasupra aripii de sud.
— Impartirea pe niveluri si sistemul original de acces in incaperi.
— Cornisa profilatd de pe fatada de sud.
— Tamplaria originald Secession geometric a ferestrelor si usilor pastrate la nivelul parterului, la
interior si la exterior. Piese de tamplarie de acest tip se mai gasesc depozitate si in podul edificiului.
— Vitrina din lemn cu panouri pictate a fostei croitorii, databila 1929, care se afla depozitata in
pod, in conditii improprii si stare precard de conservare.
— Piese de mobilier vechi (scaune de lemn cu tapiterie din piele si decor profilat, cuier din
lemn, cufar din ratan), care se afld depozitate in pod, in conditii improprii si stare precard de

conservare.
4. RECOMANDARILE ISTORICULUI DE ARTA

In eventualitatea lansarii lucrarilor la acest imobil, recomandarile istoricului de arta se refera

in special la:
— Obligativitatea de a ataca interventiile la imobil ca o lucrare de

restaurare/reabilitare/refunctionalizare si nu una de sanitizare, conditiile de conservare permitand acest
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lucru;

— Mentinerea volumetriei si a nivelurilor originale ale imobilului de factura baroca;

— Mentinerea traseelor istorice ale circulatiei pe orizontald si pe verticala;

— Revenirea la compozitia initiald a aripii de sud, cu gang carosabil, cu arc semicircular la
partea superioara si desfacerea parazitilor construiti aici incepand cu primele decenii ale secolului XX;

— In cazul in care se vor inlocui piesele de tAmplarie originale cu altele noi, acestea vor respecta
in mod obligatoriu materialul (lemn) si ritmul initial pe fatade;

— Curétirea, conservarea si punerea in evidentd a componentelor artistice purtatoare de valoare
istorica si artistici mentionate mai sus (ancadramentele de la subsol, boltile de la subsol si parter,
cornisa profilatd);

— Curétirea, conservarea si punerea in valoare a vitrinei de lemn cu panouri pictate pastratd in
pod;

— Curatirea, conservarea si punerea in valoare a pieselor de mobilier pastrate in pod (tdmplarie,

scaune, cuier, cufar etc.).
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CERCETARE DE PARAMENT

INTRODUCERE

Prezentul Studiu istoric s-a intocmit ca suport de documentare pentru proiectul de Reabilitare a
imobilului situat la nr. 31 pe Bulevardul Eroilor din Cluj-Napoca. Cladirea se afla pe Lista
Monumentelor Istorice, cu codul CJ-II-m-B-07337, fiind construit in secolul XVIII, probabil pe
structura unei cladiri mai vechi (secolele XVI-XVII), si chiar daca in ultimele decenii a suferit o serie
de interventii neadecvate, acesta reprezintd o etapa importantd a patrimoniului arhitectural istoric al
Clujului, insumand un bogat inventar de valori.

Studiul de parament a fost efectuat la solicitarea birolului de proiectare CODPROIECT S.R.L.,
care se ocupd de restaurarea monumentului, Tn vederea determinarii stratigrafiei tencuielilor, cat si
pentru documentarea fazelor sale de constructie. Sondajele stratigrafice si observatiile asupra
paramentului au fost efectuate in luna septembrie a anului 2016, In urma cérora au rezultat o serie de
informatii interesante, care vor fi analizate pe larg in capitolul Cercetare de parament.

Precizam totusi nevoia Inregistrarii in continuare a observatiilor asupra paramentului in cazul in
care vor demara interventiile de restaurare ale acestui monument. Lucrarile vor fi supravegheate de
specialist, in special dupd montarea schelelor pe fatadele dinspre stradd, pentru ca noile informatii ce
vor apdrea pe parcursul lucdrilor sd completeze studiul de fata.

In incheiere, prezenta documentatie contine o serie de Concluzii si recomandadri formulate in

urma observatiilor realizate in situ asupra imobilului, respectiv un album de llustratii.

1. CERCETAREA DE PARAMENT

In luna septembrie a anului 2016, in cadrul studiilor realizate asupra edificiului, s-a efectuat o
cercetare a paramentului, pentru a raspunde catorva intrebari referitoare la etapele sale de constructie si
pentru stabilirea stratigrafiei tencuielii. In cadrul cercetirii de parament s-au deschis sondaje
stratigrafice pe suprafetele exterioare ale peretilor imobilului, dar s-au realizat si observatii fara
indepartarea mecanici a tencuielii, acolo unde starea sa precari de conservare a permis acest lucru. In
lipsa schelelor pe fatadele dinspre stradd, zidaria nu poate fi Insd studiatd amanuntit, urmand ca in
eventualitatea demardarii lucrarilor la acest ansamblu, eventualele date noi aparute vor completa

prezenta documentatie.
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Zidarie si tencuieli exterioare

Imobilul are fundatii din piatrd, peste care s-a ridicat o structurd masiva din zidarie de piatrd
spartd de carierd la subsol, respectiv piatrd de carierd si caramida arsa la parter.
Peretii edificiului sunt tencuiti la exterior in proportie de 100%, astfel incat zidaria nu poate fi

deocamdata studiatd amanuntit.

Fatada principala a suferit cele mai drastice transformari, incepand cu anii 1929 pierzandu-si
compozitia initiald cu gang carosabil intr-un tract si ferestre alungite in celalalt. Atunci in urma unui
proiect de transformare a acestei aripi a casei, la parter au fost instalate spatii comerciale, cu acces
direct din strada. Astfel, gangul a fost sectionat prin ridicarea unui perete pe toatd lungimea sa si poarta
masiva din lemn indepartatd. Desfiintarea gangului carosabil a determinat tencuirea fatadei si
acoperirea integral a ancadramentului cu arc semicircular, care in fotografiile de epoca se prezinta ca
unul profilat si cu pietre de roatd la partea inferioard. In vederea stabilirii dacid ancadramentul mai
exista sub tencuiald, in cadrul cercetarii de parament s-au facut doua sondaje, care au relevat existenta
unor blocuir de piatrd fasonata, la o adancime cca. 3 cm, sub o tencuiald groasd si foarte durd si
aderenta, pe baza de ciment.

Consideram astfel ca, cel putin partial, vechiul ancadrament al golului caosabil se afla pastrat
sub tencuiald si cd acesta meritd eliberat de straturile ulterioare si pus in valoare. Nu putem insa
preciza cat din acest ancadrament se pastreaza si care este starea sa de conservare, pand cand tencuiala
nu se va indeparta integral de pe aceasta fatada.

In vederea determinrii stratigrafiei in cAmpurile fatadelor, s-au deschis sondaje pe fatadele
secundare, dinspre curte, care nu au fost acoperite cu ciment si care au relevat urmatoarea succesiune:

1. Zidarie de piatra bruta, de carierd, cu completdri de caramida arsa pe alocuri

2. Strat de tencuiald din mortar de o grosime de cca. 2 cm, din nisip amestecat cu var

3. Straturi succesive de culoare, pe bazd de var, care merg de la nuante de alb-crem, la ocru-
pamantiu, caramiziu sau gri inchis, in functie de zona sondajului.

4. Elementele decorative sunt realizate din piatra fasonatd si stucaturd. Piatra fasonatd (calcar
galbui) a fost utilizatd la ancadramentele semicirculare de la nivelul subsolului si la solbancul ferestrei
din gang. Stucatura a fost utilizata chenarele boltilor a vella si la profilul cornisei care incheie fatada
de sud la partea superioara.

5. Ancadramentele de la subsol nu sunt acoperite de culoare.

6. Solbancul ferestrei din gang este acoperit cu un strat de vopsea neagra.
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7. Cornisa este acoperit cu un strat zugraveala de culoare alba.
6. La nivelul solului pe fatada de sud a fost aplicat un strat de mozaic de culoare brun-rosiatica,

iar pe fatada de vest, in curte, soclul a fost placat cu placi din ciment.

Zidarie si transformari la interior

La nivelul subsolului zidaria este de piatrd de carierd nefasonatd, competatd pe alocuri cu
caramida, nu zona ambrazurii golurilor. Boltile sunt semicilindrice din piatrd, tencuite in unele incaperi
sau ldsate cu piatra aparenta in altele. De la nasterile boltilor zidaria se continud uniform, boltile
semicilindrice sunt realizate intr-o singurd campanie de edificare. Cele doud ancadramente ale usilor
sunt din piatra fasonatd, arcele avand forma semicirculara, neacoperite de zugraveala.

Interventii ulterioare la nivelul subsolului se pot observa la ambrazura golului dinspre Incaperea
de la strada, unde zidaria de piatrd a fost completata cu caramida arsa, de tip vechi. Pardoseala
subsolului este mai noud, din mozaic sau ciment sclivisit.

La nivelul parterului, in tractul de est se pastreaza amenajarea originald a spatiului in proportie
destul de ridicata, aici avand loc 1nsa unele interventii neconforme cu caracterul de monument al
edificiului. In incdperea PO1 nasterea boltii a fost retezatd pentru montarea vitrinei, respectiv au fost
transformate golurile de trecere intre incaperile magazinului dinspre strada, care au fost marite si au
primit colturi rotunjite.

In zona gangului regisim cele mai mari interventii realizate la inceputul secolului XX. Asa cum
am ardtat si in Studiul istoric, accesul carosabil a fost anulat, prin ridicarea unui zid despartitor pe
mijlocul gangului, pentru crearea unor incdperi in tractul de vest. Acestea impart boltile In doud,
rezultand astfel un spatiu ingust si incomod. La interiorul incaperilor parazitare peretii au fost ingrosati
pana la nasterea boltii si au fost construiti altii despartitori, din materiale usoare.

Incaperile din aripa de est, desfisurati in adancimea curtii au suferit mai putine interventii
structurale, acestea pastrand boltile neafectate si chiar ritmul golurilor de usa si fereastra, chiar daca

unele dintre acestea nu sunt utilizate, fiind inchise temporar.

2. CONCLUZII SI RECOMANDARI

Concluzii
Starea generala de conservare a cladirii este satisfacatoare, insa se constatd multiple degradari
ce pot avansa rapid, In cazul in care acestea nu vor fi remediate in scurt timp.

Subsolul este bine ventilat, fara infiltratii majore de apa sau umiditate capilard. Totusi,
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pardoseala din mozaic si ciment este improprie caracterului unui monument istoric.
La parter, acoperirea in proportie de 95% a zidariei cu un strat consistent de tencuiala pe baza
de ciment va duce la degradarea acesteia in scurt timp. De asemenea, montarea de ferestre si usi cu

tamplarie PVC, in unele incaprei vor accentua acest proces.

In eventualitatea lansarii lucrarilor la acest ansamblu, recomandarile istoricului de artd sunt:

— In cazul unei renoviri ample a imobilului propunem extinderea cercetirii de parament pe
fatadele exterioare pentru observarea starii de conservare a ancadramentului vechiului gol al gangului
carosabil

— Indepirtarea completi a soclului cu tencuiald mozaicati de pe fatada de sud si cu plici din
ciment de pe fatada de vest

— Curétirea, conservarea si punerea in evidentd a componentelor artistice de piatrd naturald
stucatura purtdtoare de valoare istorica si artistica mentionate in studiul istoric (ancadramente de piatra
fasonata de la subsol, solbancul din piatra al ferestrei din gang, cornisa profilatd ce incheie fatada de
est la partea superioard, boltile semicilindrice de la subsol, boltile semicilindrice cu penetratii si 4 vella
de la parter) si nealterarea lor in nici un fel

— Indepartarea completi a tencuielilor pe baza de ciment de la interiorul si exteriorul imobilului
si Inlocuirea cu tencuieli pe baza de nisip si var, compatibile cu un monument de secol XVIII

— Indepirtarea peretilor despartitori adaugati ulterior

— Curatirea si repararea pieseor de tampldrie din lemn si feronerie de alama pastrate pe alocuri
la parter. In cazul in care starea de conservare a unora dintre elemente nu va permite acest lucru, se vor

inlocui cu altele noi, care sa respecte materialul, forma si dimensiunile initiale.

PFA RUS VERONICA IOANA, STUDII DE ISTORIA ARTEI SI CERCETARE DE PARAMENT
CLUJ-NAPOCA, STR. DECEBAL, NR. 78/2, E-MAIL: ioana_rus2004@yahoo.com, F12/1376/16.07.2008




8 | STUDIU ISTORIC — IMOBIL BULEVARDUL EROILOR, NR. 31, CLUJ-NAPOCA

| BENEFICIAR: RAZALEX IMPEX SRL SRL, CLUJ-NAPOCA

3. ILUSTRATII
1. Incaperea S02 2. Zidarie din caramida la subsol in S01
3. Ancadrament din piatra la subsol 4. Scara de acces la subsol
5. Bolta tencuita si pereti din piatra la subsol 6. Interventii de ,,decor” pe peretii subsolului
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7-8. Zidarie de piatra la subsol

9-10. Ancadramente de piatra la subsol si ambrazura completata cu caramida
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11. Zidul parazitar in gang 12. Constructii parazitare in gang si in curte
13. Pereti ingrosati in incaperea P25 14. Incdperea P01
15. Bolti retezate in incaprea P01 16. Treapta iesita in rezalit §i pardoseala de

marmurd si gresie la parter
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17. Usa partial inzidita 18. Fereastra cu solbanc din piatra acoperita
19. Strat de culoare pe fatada de vest 20. Straturi de culoare pe fatada de vest
21. Soclu de ciment pe fatada de vest 22. Usa inzidita in calcanul de vest
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