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U.11 Plan subsol, Sectiune sc. 1:100
U.12 Studiu de insorire F.S.

MEMORIU TEHNIC JUSTIFICATIV

1. Introducere
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
DENUMIRE PROIECT: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU - IMOBIL BIROURI

BENEFICIAR: S.C. MIR MECANICA ITALO ROMANA S.R.L.

jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Stephan Ludwig Roth, nr.5
PROIECTANT GENERAL: TEKTUM ARHITECTURA & ARTA S.R.L.

CLUJ-NAPOCA, Str. Cardinal luliu Hossu nr. 13., J12/3894/2005, CUI:

R0O18106307
CONT: RO75 BTRL 0130 1202 8322 24xx Banca Transilvania - Cluj-
Napoca
tel/fax: 0264 450 038, info@tektum.ro
NR. PROIECT: 410/2019
FAZA: P.U.D.
DATA: mai.2020

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost elaborata la cererea beneficiarului pentru a obtine avizul Directiei
Judetene pentru Cultura si Patrimoniul Cultural Cluj pentru faza P.U.D. pentru obiectivul Elaborare
documentatie tehnica pentru demolare constructie, elaborare plan urbanistic de detaliu si
documentatie tehnica pentru construire imobil birouri.

2. Incadrarea in zona

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Surse documentare: PUG si RLU aferent, baza topografica, documentatie cadastrala, studiul
geotehnic.

2.1.1.Delimitarea zonei studiate

Terenul studiat se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, in interiorul perimterului de protectie
a valorilor istorice si

arhitectural-urbanistice.

2.1.2.Concluziile studiilor de fundamentare
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Propunerea respecta reglementarile PUG Cluj Napoca.

2.1.3. Prescriptii si reglementari

Incadrare in UTR conform PUG Cluj-Napoca:

UTR = ZCP_M2 - Zona construita protejata, Zona mixta cu regim de construire inchis, adiacenta
arterelor de importanta locala.

POT max admis = 60% pentru parcele comune

POT max admis = 70% pentru parcele de colt

CUT max admis = 1,8 pentru parcele comune

CUT max admis = 2,2 pentru parcele de colt

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu PUD
Nu este cazul.

3. Situatia existenta

3.1.Accesibiltatea la caile de comunicatie

Terenul studiat se afla la o intersectie de strazi publice care au atat suprafata carosabila, cat si
pietonale, trotuare. Prin intersectia strazilor Emil Racovita si Stefan Ludwig Roth se formeaza
scuarul din spatele Camerei de Comert, iar terenul studiat are fronturile orientate catre acest
spatiu mai deschis.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul studiat, conform CF nr. 254113 are o suprafata de 280 mp. Acesta are o forma neregulata
cu cinci laturi inegale. Terenul are o declivitate pe directia est-vest de aprox. 2.00m. Limitele de
proprietate:

- spre est: strada Stefan Ludwig Roth

- spre sud: intersectia strazilor Stefan Ludwig Roth si Emil Racovita

- spre vest: strada Emil Racovita

- spre nord: proprietati private cu constructii

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
Pe teren in prezent se afla o constructie de locuinta in regim de inaltime de S+D+P cu o suprafata
construita de 113 mp. Restul terenului are destinatia de curte amenajata.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona cu functiuni mixte dezvoltata initial ca locuire de tip periferic incepand de la sfarsitul secolului
al XIX-lea in lungul unor artere de importanta locald, pe trasee istorice. Se remarca printr-o
structura functionala heterogena, caracterizata de mixajul intre activitatile de interes general, cu
acces public (servicii, comert, etc.) ce tind sa ocupe cladirile existente ca rezultat al cresterii
interesului pentru acest teritoriu, si locuirea de tip individual. Tesutul urban e marcat de
persistenta structurii spatiale initiale. Parcelarul e in general inegal, regdsindu-se parcele cu
fronturi inguste spre strada (in general 10-18m) si adancimi variabile, ocupate de cladiri apartinand
tipologiei traditionale, de tip periferic, situate in general in aliniament. Specifica e tendinta de
adaptare / restructurare / extindere a cladirilor traditionale si de inchidere a fronturilor. Regimul de
inaltime, predominant parter, are tendinta de crestere. Structura urbana releva un grad ridicat de
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diferentiere, rezultat al evolutiei istorice. E 0 zona construita protejata datorita valorilor urbanistice
si arhitecturale pe care le inglobeaza.

3.5. Destinatia cladirilor
Cladirea C1 care in prezent se afla pe terenul studiat are destinatia de constructie de locuinta cu o
suprafata de 113 mp. Cladirea nu este inclusa pe lista monumentelor istorice sau a cladirilor cu
valoare estetic-ambientala.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat conform CF nr. 254113 este in proprietatea privata a MIR ITALO ROMANA S.R.L.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
Nu este cazul

3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube, umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora
Terenul studiat are o declivitate pe directia est-vest de aprox. 2.00 m. Constructia existenta are un
subsol si un demisol partial. Nu exista accidente de teren. Nu se stie de existenta unor umpluturi.

3.9. Adancimea apei subterane
Inca nu s-au efectuat foraje pentru stabilirea adancimii apei subterane.

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

Zona seismica de calcul: ag=0,12g, Tc=0,7s, conform Normativ P 100/1-2006

Valoarea caracteristica a incarcarii din zapada: sOk = 2 kN/m2, conform CR-1-1-3-2005

3.11 Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare)

Cladirea studiata de suprafata construita de 113 mp are un regim de inaltime de S+D+P. inaltimea
la cornisa a cladirii existente este de +5.82, iar indltimea maxima este de +8.02. Cladirea
existenta are fundatii de zidarie de piatra, pereti din zidarie mixta de piatra si caramida, planseu
din boltisoare de caramida peste subsol, planseu si sarpanta din lemn peste parter. Cladirea se afla
intr-o stare medie de degradare. Se propune desfiintarea cladirii existente conform Expertiza
Tehnica.

3.12. Echiparea existenta

Alimentarea cu apa si canalizare

Cladirea este racordata la reteaua publica de apa si canalizare.
Alimentare cu gaze naturale

Cladirea este racordata la reteaua existenta de gaze naturale.
Alimentare cu energie electrica

Cladirea este racordata la reteaua publica de alimentare cu energie electrica.
Reteaua de telecomunicatii

in zona exista retea publicd de telecomunicatii.

Evacuarea deseurilor

In zona exista servicii de colectare si transportarea deseurilor.

4. Reglementari

4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program
Prin prezentul proiect se propune desfiintarea cladirii existente de o suprafata de 113 mp.
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Beneficiarul doreste construirea unui imobil de birouri in regim de inaltime de S+P+2E, amenajarea
terenului adiacent, imprejmuire, dupa caz, si racorduri si bransamente la utilitati.

4.2. Functionalitatea amplasarea si conformarea constructiilor
Se propune un singur volum de constructie pe terenul studiat. Acesta are functiunea de cladire de
birouri. In principiu, cladirea va adaposti urmatoarele functiuni.

Subsol : garaj pentru 4 autoturisme, accesibil printr-un ascensor auto si zone de ciruclatii impreuna
cu casa de scara. Adapostul de protectie civila va fi propus tot la acest nivel, avand un perete
culisant unde se face accesul in subsol (2.45m latime), care este potrivit pentru izolarea acestei
zone in caz de pericol. Tot la acest nivel se amplaseaza si camera tehnica, casa de scara si
circulatiile.

Parter: acces principal pietonal cu hol receptie, acces lift auto, depozit menajer, spatii birouri si
casa de scara

Etaj 1: spatiu birouri, grup sanitar, casa de scara si circulatii

Etaj 2: spatiu birouri, grup sanitar, casa de scara si circulatii

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata
Regim de inaltime existent : S+D+P
Regim de inaltime propus: S+P+2E

Hcornisa existenta = 5.82 m Hcornisa prousa = 11.80m ( masurata la
str. Stephan L. Roth )
Hcoama existenta = 8.02 m Hcoama propusa = 13,30m ( masurata la

str. Stephan L. Roth )

Hmax cornisa admisa = 16.00 m, min. 12.00m ( +,- 50cm ) - pentru parcele de colt
Hmax coama admisa = 16.00 m

P.O.T. existent = 40%
P.O.T. maxim admis = 70%
P.O.T. propus = 70%

Aria construita desfiintata = 114 mp
Aria construita propusa = 196 mp

C.U.T. existent = 0.5
C.U.T. maxim = 2.2
C.U.T. propus = 2.1

Aria desfasurata desfiintata = 134 mp
Aria desfasurata propusa =588 mp

Nota: Aria desfasurata nu cuprinde suprafata subsolului, care este:
Ssubsol= 196mp

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante de constructiile
existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor)
Caracterul zonei unde se afla parcela studiatda este una mixta: se regdsesc atat monumente
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istorice ale orasului in imediata vecinatate, cum ar fi : Sediul Camerei de Comert si Industrie Cluj-
Napoca (1903), palatul Blau Ullmann (1910), case de locuit cu valoare estetic-ambientale de-a
lungul strazii Emil Racovita, respectiv str. Stephan Ludwig Roth, cat si constructii cu valoarea
arhitecturala redusa, care creeaza un puternic contrast in tesutul urban.

Parcela studiata are o forma neregulata, marginita pe partea nord, nord-estica si nord-vestica de
calcanele cladiriilor vecine. Amplasarea cladirilor noi trebuie sa fie in front continuu (inchis). In
urma studiului volumetric, s-a optat pentru o volumetrie in forma de "lentila" care permite o
deschidere spatiala mai ampla a intersectiei dintre strada Stephan Ludwig Roth si str. Emil
Racovita si ca urmare imobilul nou nu obtureaza cladirile din jur, ci genereaza o deschidere spre
acestea. Prin propunerea deschiderii coltului parcelei, care in prezent este construit, se urmareste
corelarea acestei zone cu scuarul propus in spatele Camerei de Comert si Industrie, in urma
solutiei de reamenajare a malului raului Somes.

Cladirea propusa se va alipi cu calcan de limita de proprietate spre nord. Pe aceste terenuri cladirile
existente prezinta calcane catre terenul studiat.

Atat la limita proprietatii cu str. Emil Racovita, cat si cu str. Stephan Ludwig Roth cladirea propusa
este asezata in aliniament cu constructiile existente.

Accesul pietonal se va face din spatiul publlc existent, dinspre scuarul format la intersectia
strazilor. Accesul auto se va face pe latura spre strada Stephan Ludwig Roth. Cladirea va fi
accesibila utilajelor de stingere a incendiilor direct din spatiul public.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentiunute

Nu se vor mentine cladiri existente. Cladirea se va raporta la mediul inconjurator construit conform
punct. 4.4,

4.6 Principii de interventie asupra constructiilor existente
Cladirea existenta de 113 mp de pe parcela se va desfiinta conform Expertiza Tehnica. Cladirea nu
este inclusa pe lista monumentelor istorice sau a cladirilor cu valoare estetic-ambientala.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Suprafata neconstruita din fata cladirii propuse va fi accesibil circulatiei pietonale publice, va face
parte din spatiul public al scuarului rezultat la intersectia celor doua strazi. Pe terenul studiat nu se
va amenaja suprafata carosabila, accesul catre garajul subteran se va face direct din strada
Stephan Ludwig Roth.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare a reliefului zonei

Terenul are o declivitate de aproximativ 2.00 m pe directia est-vest, iar constructia se va conforma
prin volumetrie la aceasta diferenta de nivel.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta
Terenul studiat se afla in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice si este situata in zona de protectie arheologica. Se vor respecta toate reglementarile
referitoare la aceste zone.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuare poluarii

Terenul studiat nu prezinta probleme ecologice sau poluare. La constructia propusa de vor folosi
materiale care nu vor polua mediul inconjurator. In timpul executiei lucrarilor se vor respecta toate
reglementarile in vigoare pentru protectia mediului.

TEKTUM ARHITECTURA & ARTA S.R.L.
4000029 , Romania - str. C.l. Hossu nr. 13, Cluj-Napoca, E-mail: www.tektum.ro, Tel: +40-264-

J 12 /3894/2005 - CUI: RO18106307
Banca Transilvania Suc. Cluj, Cod IBAN: RO75 BTRL 0130 1202 8322 24XX

pg. 8
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4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului
Suprafata neconstruita a terenului spre scuar va fi neingradit, amenajat urban, accesibil circulatiei
pietonale. Amenajarea va cuprinde suprafete pietonale pavate si spatii verzi.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi
Suprafata verde propusa va fi de 42 mp (15%), fata de cel existent de 28 mp (10%)

4.13. Profiluri transversale caracteristice
Nu exista profile transversale caracteristice. Vezi desfasuratele stradale propuse.

4.14. Lucari necesare de sistematizare verticala
Diferenta de inaltime existenta a terenului amenajat va fi preluata prin amenajarile exterioare
propuse.

4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor)
Cladirea propusa se va amplasa in aliniament cu front continuu, inchis.

Steren = 280mp

P.O.T. existent = 40% P.O.T. propus = 70% P.O.T. Maxim = 70%
C.U.T. existent = 0.5 C.U.T. propus =21 C.U.T.maxim = 2.2

Regim de Tnaltime propus : S+P+2E
Nr. CF.: 254113, Nr. Cadastral 254113

Suprafata teren studiat= 280,00 mp
Suprafata spatiu verde pe sol= 42,00 mp
Suprafata construita subteran= 196,00 mp ( S1)
Suprafata construita parter= 196,00 mp
Suprafata construita etaj 1= 196,00 mp
Suprafata construita etaj 2= 196,00 mp
Suprafata desfasurata supraterana = 588,00 mp

( nu include subsolul )

Suprafata desfasurata totala imobil = 784,00 mp ( subsol inclus )
Parcari existente pe teren= 2
Parcari subterane propuse= 4
Categoria de importanta: C

Clasa de importanta: 3 Ml
BILANT TERITORIAL SITUATIA PROPUSA

(mp) (%)
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CONSTRUCTII 196 70
CIRCULATII PIETONALE 42 15
SPATIU VERDE AMENAJAT 42 15
TOTAL PARCELA 280 100

4.17. Asigurarea utilitatilor

Alimentarea cu apa si canalizare

Cladirea se va racorda la reteaua publica de apa si canalizare.
Alimentare cu gaze naturale

Cladirea se va racorda la reteaua existenta de gaze naturale.
Alimentare cu energie electrica

Cladirea se va racorda la reteaua publica de alimentare cu energie electrica.
Reteaua de telecomunicatii

Cladirea se va racorda la reteaua publica de telecomunicatii.
Evacuarea deseurilor

Se va incheia contract de colectare si transportarea deseurilor.

4.18. Bilantul teritorial, in limita amplasamentului studiat(existent si propus)

Situatia existenta Situatia propusa
Suprafata totala parcela 280 mp 100 % 280 mp 100 %
Suprafata construita 113 mp 40 % 196 mp 70 %
Circulatii pietonale 139 mp 50 % 42 mp 15 %
Spatiu verde amenajat 28 mp 10 % 42 mp 15%

5. Concluzii

5.1. Consecinte realizarii obiectivelor propuse

Prin realizarea constructiei propuse se va inchide frontul nordic al scuarului format la intersectia
strazilor Emil Racovita si Stephan Ludwig Roth si in acelasi timp vizual se va deschide spatiul public
prin volumetria in forma de lentila. Interventia astfel se conformeaza tipologiei specifice
constructiei urbane cu cvartale. Prin regimul de inaltime propus S+P+2, cladirea se va racorda la
regimele de inaltime existente din vecinatate definite de palatul Blau Ullmann S+P+2E si sediul
Camerei de Comert si Industrie S+P+3E. Constructia noua prin inaltimea propusa contribuie la
dezvoltarea si densificarea zonei centrale cu o constructie de tipologie urbana cu materiale si
finisaje de Tnalta calitate.

5.2. Masurilor ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Dupa obtinerea tuturor avizelor pentru faza P.U.D. se va obtine HCL pentru obiectivul solicitat,
respectiv autorizatia de construire.

5.3. Punctului de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Proiectantul considera ca solutia propusa respecta prevederile planului urbanistic general al
municipiului. Volumetria si solutia spatiala contribuie la ameliorarea imaginii urbane al zonei
centrale.
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