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La comanda beneficiarilor INCLEZAN RAZVAN
ALEXANDRU si INCLEZAN ROTARU VICTORIA cu
domiciliul in Bld. 21 Decembrie 1989, nr. 21, mun. Cluj
Napoca, jud. CLUJ, si in baza C.U. nr. 2503 din
21.06.2018, se intocmeste prezenta documentatie in
vederea obtinerii avizului C.TAT.U., H.C.L. si M.C.C.
pentru obiectivul:

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU $I
ELABORARE PROIECT PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE MANSARDARE CLADIRE EXISTENTA,
MODIFICARI INTERIOARE S| REALIZAREA UNEI UNITATI
INDIVIDUALE CU FUNCTIUNEA DE TURISM.

Bld. 21 Decembrie 1989, nr. 21, mun. Cluj Napoca, jud.
CLUJ

INCLEZAN RAZVAN ALEXANDRU si
ROTARU VICTORIA

Bid. 21 Decembrie 1989 nr. 21, mun. Cluj Napoca, jud.
CLUJ

s.c. MADE BY s.r.l.

str. |.B. Deleanu, nr. 55, ap. 8, Cluj Napoca, CLUJ

INCLEZAN

P.U.D. - PLAN URBANISTIC DE DETALIU

u27

11.2018
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Obiectivul
lucrarii

Incadrare in
localitate

La comanda beneficiarului INCLEZAN RAZVAN
ALEXANDRU s-a studiat posibilitatea mansardarii si a
realizarii de modificari interioare a unui imobil ce
adaposteste functiunea de locuire si spatii comerciale la
parter, pe terenul proprietate privata din strada Bld. 21
Decembrie 1989, nr. 21, mun. Cluj Napoca, jud. Cluj,
identificat prin CF. nr. 263772 ( C.F. vechi nr. 124960) nr.
Cad. 17377, nr. Top. 136/1, CF. nr. 263772-C1 (C.F. vechi
nr. 124960) nr. Top. 136/1-C, CF. nr. 308456 (C.F. vechi nr.
124962) nr. Top. 136/2 si CF. nr. 263772-C1-U5 (C.F. vechi
nr. 145863), nr. Top. 136/1/VIII/A.

Prin prezenta documentatie se vor reglementa indicii
urbanistici de ocupare a terenului, regimul de inaltime si
anumite accesele in cadrul apartamentelor la nivel de
compartimentari interioare.

Conform C.U. nr. 2503 din 21.06.2018:

* Regimul juridic:
Imobil este situat in intravilanul mun. Cluj Napoca, in
interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice.
Terenul este in proprietatea Statului Roman in
Administratia Operativa a Consiliului Local al Municipiului
Cluj-Napoca si imobil in coproprietate private conform
extraselor de carte funciara atasate documentatiei, CF. nr.
263772 ( C.F. vechi nr. 124960) nr. Cad. 17377, nr. Top.
136/1, CF. nr. 263772-C1 (C.F. vechi nr. 124960) nr. Top.
136/1-C, CF. nr. 308456 (C.F. vechi nr. 124962) nr. Top.
136/2 si CF. nr. 263772-C1-U5 (C.F. vechi nr. 145863), nr.
Top. 136/1/VII/A.

* Regimul economic:
Folosinta actuala: - teren si constructie C1
UTR existent conform PUG aprobat: ZCP_C1_a - Zona
Centrala suprapusa peste incinta Fortificata. Zona se
remarca printr-o structura functionala complexa si
atractiva, de tip central, caracterizata 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.
Impozitare - zona A.
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Concluziile
studiului
geotehnic

Situatia
existenta
Incadrarea in
municipiu

Caracteristicile
parcelei

* Regimul tehnic:
S teren masurata = 465mp.
POT max — 60%
CUT max — 2,2
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 14 m si inaltimea
maxima la coama (totala) nu va depasi 20 m, respectiv un
regim de inaltime de P+3+M.
Echiparea cu utilitati - retele de alimentare cu apa
potabila, canalizare, gaz si energie electrica.

Lucrarea se incadreaza in categoria 2 de risc — risc
geotehnic moderat
conform normativului NP 074-2013.
Succesiunea litologica traversata prin foraj:
* 0.00 - 0.80 - umplutura neomogena de nisip argilos
si fragmente de caramizi,
* -0.80 - 1.50 - nisip fin uscat cafeniu cu rar pietris,
indesare medie,
* -1.50 - 2.70 — pietris cu nisip si slab liant argilos,
indesare medie,
* -2.70 - 6.00 — pietris cu nisip si bolovani.
Se va lua in calcul o valoare de baza a presiunii Pconv =
350 kPa - Pconv = 450 kPa
- adancimea de inghet — 90 cm conf. STAS 6054/77
- adancimea optima de fundare — 100 cm
- apa subterana — panza freatica de la 4.00m - 4.20m.
- zona de intensitate seismica F, caracterizata prin
miscari seismice reduse, acceleratie a terenului pt
proiectare ag = 0.10g si perioada de colt Tc = 0,7 sec a
spectrului de raspuns

Terenul si constructia studiata sunt situate pe B-dul 21
Decembrie 1989, nr.21 , in intravilanul municipiului Cluj
Napoca, in interiorul perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice.

Parcela in inteles urbanistic are o suprafata de 465 mp.

Imobilul studiat se invecineaza:
* la nord, -parcela si constructie, proprietate private -
pe un tronson de 8,68 ml.
* lasud, -drum de acces, b-dul 21 Decembrie 1989 pe
un tronson de 10,11 ml.
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Analiza fondului
construit

Cai de
comunicatie

Retelele edilitare

* la vest -parcela si constructie, proprietate private, la
nr. 19, pe un tronson de 45,83ml, partial calcan al
cladirii existente pe un tronson de 24,30ml.

* la est -parcele vecine si constructii, proprietati
private la nr. 23 si nr. 13 (cu acces din strada
Brassai Samuel) pe un tronson de 45,98ml, partial
calcan al cladirii existente pe un tronson de 15,27ml.

Terenul este relativ plat.

Pe parcela in studiu se gaseste o constructie asupra careia
se doreste intervenirea in vederea realizarii de
compartimentari interioare la nivelul ultimului etaj si
mansardarii podului existent. Constructia are deschidere la
B-dul 21 Decembrie 1989 avéand un regim de inaltime
variabil, S+P+2E+M (parte ce are front la b-dul 21
Decembrie 1989) si S+P+2E (parte ce are front spre curtea
interioara a imobilului) avand o suprafata construitd SC =
269.50 mp si o suprafata desfasurata SD = 953.91 mp.
Imobilul gazduieste functiunea predominantd de locuire,
dispunand de spatii de depozitare aferente acesteia ce se afla
la nivelul subsolului si un spatiu comercial la nivelul parterului.
Sistemul constructiv al cladirii este din zidarie pe fundatii de
beton, planseul de beton armat cu grinzi metalice, invelitoarea
find realizatd dintr-o structura de lemn acoperitd cu tigla
ceramica.

Accesul pietonal pe parcela si in imobil se face din drumul
existent B-dul 21 Decembrie 1989, prin intermediul unui
gang de acces. Acesta are o latime de 1,50 m,
reprezentand doar accesul pietonal, cel auto fiind
inexistent.

Cladirea este racordata la retelele existente, respectiv,
reteaua de alimentare cu apa, gaz, energie electrica si cea
de canalizare.
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Regimul de
proprietate

Concluzii

Situatia
propusa

Descrierea
solutiei

Terenul este in proprietatea Statului Roman in
Administratia Operativa a Consiliului Local al Municipiului
Cluj-Napoca si imobil in coproprietate private conform
extraselor de carte funciara atasate documentatiei, CF. nr.
263772 ( C.F. vechi nr. 124960) nr. Cad. 17377, nr. Top.
136/1, CF. nr. 263772-C1 (C.F. vechi nr. 124960) nr. Top.
136/1-C, CF. nr. 308456 (C.F. vechi nr. 124962) nr. Top.
136/2 si CF. nr. 263772-C1-U5 (C.F. vechi nr. 145863), nr.
Top. 136/1/VIII/A, iar spatiile in studiu asupra carora se
doreste interventia se afla in proprietatea privatea a lui
INCLEZAN RAZVAN ALEXANDRU si INCLEZAN
ROTARU VICTORIA, conform Nr. C.F. individ. 263772-C1-
U5 si Nr. C.F. individ. 263772-C1-U6, atasate si ele
prezentei documentatii.

Mansardarea imobilului in studiu si realizarea de
modificari interioare din punct de vedere al
comparimentarilor este una fazabila.

Se doreste realizarea de modificari interioare din punct de
vedere al compartimentarilor si mansardarea imobilului
descris mai sus in vederea extinderii functiunii
predominante existente si anume aceea de locuire,
realizandu-se astfel 3 apartamente ce vor fi date spre
inchiriere in regim hotelier. Din punct de vedere a
interventiilor de recompartimentari interioare se va
interveni minimal astfel incat spatiul util sa poata fi folosit
cat mai eficient. Totodata se va opta pentru realizarea unei
scari interioare avand o structura de lemn, scara ce va face
legatura intre etajul 3 propus (existent mansara) si noua
mansarda propusa (in situatia existent -pod necirculabil)
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Regimul de Interventia asupra cladirii existente se va realiza
aliniere  respectand prevederile Regulamentului General de

Urbanism, Codul Civil si cerintele Pompierilor, dar si

asumand situatia existenta. Avand in vedere regimul de

inaltime existent al constructiei in studiu S+P+2E+M si
inaltimile calcanelor cladirilor invecinate pe cele doua laturi
unde interventia se face simtita si anume:

* pe limita vestica:

» constructie realizaté cu calcan spre parcela in studiu
= constructie P+3E+M

= h maxim coama (calcan)= 19,14m

= in stare buna,

=  monument istoric, COD LMI - CJ-lI-m-B-07256

* pe limita estica:

» constructie realizaté cu calcan spre parcela in studiu
= constructie P+3E+M

= h maxim coama (calcan)= 20,70m

= in stare buna

= avand valoare arhitecturala sau ambientala

s-a propus mansardarea cladirii studiate prin acoperirea

partiala a calcanelor invecinate existente fara a depasii

inaltimile acestora si fara a interveni asupra retragerilor
existente, acestea ramanand neschimbate, dupa cum
urmeaza:

* Fata de limita vestica catre parcela vecina proprietate
privata, cladirea se alineaza pe limita de proprietate pe
lungimea calcanului existent situatia raméanand
neschimbata.

* Fata de limita sudica, cladirea se fincadreaza in
aliniamentul existent la B-dul 21 Decembrie 1989
inaltimile, h cornisa = 13,30m, h coama = 18,32m,
situatia ramanand neschimbata fata de situatia
existenta.

* Fata de limita estica catre parcela vecina proprietate
privata, cladirea se alineaza pe o lungime de 12,25ml
pe limita de proprietate pe lungimea calcanului existent,
iar pe restul parcelei are o retragere variabila intre (min.
1.60m) si (max. 5,50m) situatia ramanand neschimbata
fata de situatia existenta.

* Fata de limita nordica, catre parcela vecina si
constructie, proprietate privata, cladirea se alineaza pe
limita de proprietate pe un tronson de 8,68ml, situatia
ramanand neschimbata fata de situatia existenta.
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Regimul de  Dupa interventie, cladirea va ajunge de la un regim de
indltime  inaltime S+P+2E+M, la S+P+3E+M. Tnspre B-dul 21

Decembrie 1989 profilul si gabaritul constructiei nu se
modifica, totodata, inaltimile la cornisa si coama raméan
neschimbate h cornisa = 13,40m, respectiv h coama =
18,32m. Inspre curtea interioara, unde se va realiza
interventia solicitata, extinderea si amenajarea podului
existent, cu transformarea lui in spatiu locuibil se traduce
in marirea volumului cu dimensiuni minime astfel incat
interventia sa nu aiba un impac vizibil major. Modificarile
aduse volumului reprezinta o refacere a sarpantei existente
prin ruperea panei acoperisului in doau astfel rezultand o
inaltime minima de 2.60 in interior. Se va pastra cota
corniza si cota coamei existente. Deasupra cursivei
existente se va amenaja o logie. lluminarea spatiilor se va
face prin montarea de ferestre tip velux in acoperisul
propus.

Organizarea  Accesul pe parceld si in cadrul imobilului raméane
circulatiei neschimbat. Se va face de pe B-dul 21 Decembrie prin
intermediul gangului existent. Astfel, conform U.T.R.
ZCP_C1_a, 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. Asadar, accesul auto ramane inexistent la fel

ca in situatia initiala.

SPATII VERZI MINIM NECESARE CONFORM U.T.R.

SUPRAFATA TOTALA TEREN iN INTELES
URBANISTIC 496 mp
U.TR. ZCP_C1_a
% conform U.T.R. 15 %
SPATII VERZI PE SOL NATURAL 121.14 mp
121.14 mp
TOTAL SPATII VERZI
24.42 %
P.O.T. MAXIM CONFORM U.T.R.
SUPRAFATA TOTALA TEREN iN INTELES o
: z 465 mp o
URBANISTIC
UTR. ZCP_C1_a
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SUPRAFATA TOTALA TEREN iN INTELES

%

URBANISTIC gesle

% conform U.T.R. 60%

ARIE CONSTRUITA 269.50 mp 54.33 %
C.U.T. MAXIM CONFORM U.T.R.

SUPRAFATA TOTALA TEREN iN iN'[ELES URBANISTIC 496 mp

U.T.R. ZCP_C1_a

CUT conform U.T.R. 2.2

ARIE CONSTRUITA DESFASURATA/ UTR 1024.81 mp

ARIE CONSTRUITA DESFASURATA TOTALA 1024.81 mp

CUT TOTAL PARCELA 2.2

BILANT TERITORIAL PARCELA INITIALA S| INDICATORI TEHNICI

PROPRIETATE ASOCIATIA DE

SUPRAFATA TEREN CONFORM CF: 263772 274mp  PROPRIETARIB-DUL 21 DECEMBRIE
SUPRAFATA TEREN CONFORM CF: 308456 222MD oLy NAPOGA (UTILIZAT DE ASOGIATIE)
SUPRAFATA TEREN TOTAL 496 mp  PARCELA IN INTELES URBANISTIC
INTRAVILAN/ EXTRAVILAN intravilan
SUPRAFATA TEREN AFLATA IN U.TR. ZCP_C1_a 496 mp

EXISTENT PROPUS
DENUMIRE - o P o
TEREN NEAMENAJAT omp|  0.00% omp|  0.00%
CONSTRUCTII 260.5mp| 54.33%| 269.5mp| 54.33%
CIRCULATII PIETONALE 10536 mp|  21.24%| 10536 mp|  21.24%
CIRCULATII AUTO Oomp|  0.00% omp|  0.00%
PARCARI omp|  0.00% omp|  0.00%
SPATII VERZI AMENAJATE - SOL NATURAL 12114 mp|  24.42%| 12114 mp|  24.42%
SPATII VERZI AMENAJATE - TERASA INIERBATA Oomp|  0.00% omp|  0.00%
ZONA DEZMEMBRATA REGULARIZARE STRADA omo|  0.00% omp|  0.00%
ZONA DE UTILITATE PUBLICA CONFORM PUG Omp|  0.00% Omp|  0.00%
TOTAL SUPRAFATA DE TEREN 496.00] _100.00%| _ 496.00] 100.00 %
REGIM DE INALTIME S+P+2E+M S+P+3E+M
SUPRAFATA CONSTRUITA TOTAL 269.5 mp 269.5 mp
SUPRAFATA DESFASURATA TOTAL 1,084.97 mp 1,167.61 mp
SUPRAFATA CONSTRUITA OBIECTIV 0 mp 0 mp
(EXTINDERE)
SUPRAFATA DESFASURATA OBIECTIV 0 mp 62,64 mp
(EXTINDERE)
SUPRAFATA UTILA OBIECTIV (EXTINDERE) 0 mp 70.42 mp
SUPRAFATA DESFASURATA CALCUL C.U-T. 053.91 mp 1,024.81 mp
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P.O.T. totaL 54.33 % 54.33 %

C.U.T. toraL 1.92 2.07

NR. LOCUINTE INDIVIDUALE / COLECTIVE 0 0

NUMAR DE APARTAMENTE 10 12

NUMAR DE SPATII SERVICII 1 1

NUMAR DE LOCURI DE PARCARE IN INCINTA 0 0

NUMAR DE GARAJE AUTO 0 0

INALTIMEA MAXIMA LA CORNISA* 13.3m 13.3m

20.00m, (h coama spre B-

INALTIMEA MAXIMA LA COAMA 18.7m dul 21 Decembrie 1989

ramanegt:;:&lnn;bata, h

* Inaltimea maxima la cornisa fata de cota terenului amenajat (trotuarul de protectie al cladirii)
Bilantul teritorial este intocmit conform ORDONANTEI 27/2008 cu privire la modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind

amenaijarea teritoriului si urbansm

Mobilier urban si
plantatii

Echiparea
edilitara

Concluzii

Cluj-Napoca,
02.2020

Parcela in inteles urbanistic dispune de o suprafata de spatii
verzi amenajate -sol natural egala cu 121.14 mp, suprafata ce
reprezinta un procent de 24.42% din intreaga parcela. Avand in
vedere natura interventiei, si anume aceea de modificari
interioare si mansardare, aceasta nu influenteaza in vreun fel
situatia existenta din punct de vedere al mobilierului urban si al
spatiilor verzi.

Constructia este racordata la toate retelele din zona.

Vecinatatile permit extinderea regimului de inaltime al cladirii in
studiu fara ca noua geometrie a invelitoarei sa afecteze imaginea
de ansamblu a zonei. Totodata, volumul invelitorii Tsi schimba
forma doar in partea dinspre curtea interioara, inaltimea la
cornisa si la coama raméanand neschimbate spre frontul de la b-
dul 21 Decembrie 1989. Din punct de vedere al indicilor
urbanistici, noua interventie se incadreaza in posibilitatile de
ocupare, respectiv de utilizare a terenului conform U.T.R.
ZCP_C1_a. Avand in vedere functiunile predominante a imobilului
atat cele existente cat si cele propuse si anume functiuni de
locuire si inchiriere in regim hotelier, acestea nu sunt generatoare
de aglomerare zonala.

Proiectantul considera oportuna investitia.

Aceasta documentatie a fost intocmita in conformitate cu
prevederile “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul — cadru al planului urbanistic de detaliu — (indicativ
G.M. 009 - 2000)”

Lucrarile se vor executa cu o firma de specialitate, respectandu-
se Intocmai proiectul de executie ce se va supune autorizarii.

intocmit
arh. Urb. Stefanuti Nicolaie
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