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MEMORIU JUSTIFICATIV

1 Introducere
Date de recunoastere a documentatiei

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului — Universitatea Babes
Bolyai, reprezentata prin director general TATOMIR Simona, cu sediul social pe str. Mihail
Kogalniceanu, nr. 1, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, care este si proprietarul parcelei studiate,
conform Extras C.F. nr. 350628. Prin tema de proiectare stabilita de catre beneficiar se
doreste extindereal/restructurarea gi refunctionalizarea constructiei existente corp C1
(Sp+P) in imobil cu regimul de Tnaltime P+E si pavilioane (parter) cu schimbarea destinatiei
din imobil restaurant in imobil de invatamant - cercetare, inovare si industrii creative in cadrul
Facultatii de Stiinte Politice.

2 Incadrareain zona
2.1 Concluzii din documentatii deja elaborate
e Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea
caracteristicilor zonei/subzonei in care acesta este inclus:
Parcela se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in zona pericentrala
de est, in zona cartierului Gheorgheni, intr-un areal care contine multiple
imobile cu functiunea de locuire de densitate mica dar si o serie de cladiri de
dimensiuni mai mari care in trecut au avut functiunea de hotel si alimentatie
publicd iar actualmente gazduiesc functiuni de invatamant si conexe,
apartinand tot U.B.B.
Parcela in cauza se afla in mijlocul insulei urbane, avand opozitie atipica,
fiind marginita in mare masura de posteriorul parcelelor invecinate, acesta
fiind si motivul pentru care geometria ei este una destul de neregulata.
Accesul se realizeaza prin intermediul unei prelungiri sub forma unui
apendice care ofera o deschidere de 6m spre str. Albini.
Folosinta actuala a parcelei este de teren (curti constructii),constructia C1 —
extindere hotel ,Onix” -cu pavilion restaurant casa Onix.
Caracterul actual al zonei este reprezentat de functiunea rezidentiala de tip
periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in
lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului, au devenit atractive
pentru locarea unei game largi de activitati.
Caracterul propus este de spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral
cu organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise.

e Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism
elaborate/aprobate anterior:
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Conf. P.U.G. Cluj-Napoca, parcela se afla in UTR_RrM2 - PARCELAR
RIVERAN ARTERELOR DE IMPORTANTA LOCALA, DESTINAT
RESTRUCTURARII. ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE INCHIS si
partial in UTR_Lip — LOCUINTECU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE
PE UN PARCELAR DE TIP PERIFERIC.

Datorita faptului ca in prezenta situatie configuratia locala nu permite
conformarea cladirii propuse conform prevederilor R.L.U., situatia va fi
reglementata urbanistic prin prezentul P.U.D, conform legii si prevederilor
regulamentului.

Functiunile de invatamant, administrative, culturale si tertiare sunt permise
in cadrul ambelor UTR-uri.

2.2 Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Din analizele posibilitatilor de dezvoltare a parcelei, s-a determinat faptul ca
accesul limitat impune o dezvoltare mai sumara in ideea limitarii fluxului de
autovehicule care ar fi atrase spre functiunea generata.
in acelasi timp, datorita faptului ca parcela si imobilul existent au fost preluate
de catre U.B.B. relativ recent, cladirea existenta nu poate fi eliminata ci doar
extinsa, din motive ce tin de contabilitate. In acest sens se propune pastrarea
acesteia pe cat posibil (in functie de calitatea structurii), modificarea si
extinderea pentru a putea asigura nevoile beneficiarului.

3 Situatia existenta

accesibilitatea si caile de comunicatie:

Parcela beneficiazd de acces la drumurile publice prin intermediul fasiei cu
deschidere de 6m si front spre str. Albini. Aceasta a deservit in trecut functiunea de
alimentatie publica existenta pe parcela dar si anumite fluxuri aferente fostului hotel
Onix, care avea deschidere spre parcela studiata.

suprafata ocupata, limite si vecinatati:
Actualmente parcela contine o constructie, cu regim de inaltime Sp+P, Ac = 299
mp, avand functiunea de restaurant aferent fostului hotel Onix, conf. C.F. nr.
350628.
Terenul are categoria de folosinta ,curti constructii”.
Parcela se invecineaza dupa cum urmeaza:
e pe sud-est: parcela aferentda fostului hotel Onix, actualmente
proprietatea U.B.B.
e pe sud: parcele private avand in mare masura functiuni rezidentiale de
mica densitate (locuire unifamiliald);
e pe vest: parcela proprietate privata avand nr. CAD 286769 si gazduind
functiunea de locuire unifamiliala;
e pe nord: parcele private avand in mare masura functiuni rezidentiale de
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mica densitate (locuire unifamiliald);

e pe nord-est: parcele private avand functiuni rezidentiale de mica
densitate (locuire unifamiliala);

e pe est: front spre str. Albini;

suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:
Terenul, avand o suprafata de 2525mp, contine o constructie avand Ac = 299 mp.

caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Caracterul actual al zonei este reprezentat de functiunea rezidentiala de tip periferic,
dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi
care, odata cu dezvoltarea orasului, au devenit atractive pentru locarea unei game
largi de activitati.

Majoritatea cladirilor din zona au trecut in ultimii ani prin procese de reabilitare si de
modernizare, unele exemple precum cele depe partea de sud-est a insulei urbane
care au fost extinse si au dobandit functiuni de cazare si alimentatie publica.
Predominante sunt inca volumetriile cu acoperis tip sarpanta insa treptat ele au
primit un caracter mai modern si chiar au inceput sa lase loc celor cu acoperis
terasa, avand un aspect mult mai urban si adaptat zonei in care se afla.

destinatia cladirilor:

Cladirea existenta a gazduit zona de restaurant aferenta fostului Hotel Onix situat
in vecinatatea de sud-est a parcelei.

tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate:
Terenul vizat de prezenta documentatie este proprietatea privata a beneficiarei
UNIVERSITATEA BABES-BOLYAI si contine o constructie conform extrasului C.F. nr.
350628 anexat prezentei documentatii.

Pe langa acesta acelasi proprietar mai detine si imobilul aflat pe limita de sud-est.

concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:

Terenul are o stabilitate generala buna, este plat, fara accidente.

Sondajele efectuate au intalnit apele subterane sub forma de infiltratii la 0 adancime
de circa doi metri de la cota terenului amenajat.

Categoria geotehnica — 1- risc geotehnic redus

accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei
acestora:
Terenul are o stabilitate generala buna, este plat, fara accidente.

adancimea apei subterane:
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Zona este drenata de raul Somesul Mic. Sondajele efectuate au intalnit apele
subterane sub forma de infiltratii la o adancime de circa doi metri de la cota
terenului amenajat.

parametri caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc):

Conform normativului P100-1/2013, privind proiectarea antiseismica a constructiilor,
amplasamentul in studiu se incadreaza in zona seismica cu caracteristica ag=0,08 si
perioada de colf Tc=0,7 sec.

analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc.):

Constructia existenta este intr-o stare relativ slaba, fiind realizata in mai multe etape
istorice, unele din ele mai putin corecte din punct de vedere tehnic.

Inaltimea maxima este de 7,80 m.

Structura este realizata din fundatii continue din beton, planseu din beton armat
peste subsol, planseu din lemn peste parter, pereti portanti din zidarie de caramida,
acoperis sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla.

Terasa de vara este alcatuita din structura din lemn cu invelitoare din poliplan din
pvcC.

echiparea existenta:

Parcela si imobilul existent pe aceasta beneficiaza de racorduri la reteaua de
energie electrica, reteaua de apa potabila, reteaua de canalizare si retelele de
telecomunicatii.

4 Reglementari

obiectivele noi solicitate prin tema program:

Prin tema program elaborata cu beneficiarul, se doreste elaborarea unei serii de
lucrari de reparatii si o desfiintare partiala a constructiei existente Spartial+P,
extinderea si supraetajarea acesteia in imobil cu regimul de inaltime P+E+pavilion si
schimbarea destinatiei din restaurant in cladire de invatamant universitar pentru
Facultatea de Stiinte Politice, Administrative si ale Comunicarii (FSPAC).

Se propun urmatoarele:

e Repararea si inlocuirea elementelor structurale, finisaje si de instalatii aflate
in neconformitate cu normele de constructie actuale;

e Amenajarea unor spatii tip terasa acoperite cu pergola avand structura
metalica/inchideri panouri termoizolante acoperis, pereti suprafete vitrate, ce
se vor putea inchide/deschide cu tamplarie si pereti amovibili de sticla
(tamplarii culisante sau armonica) astfel incat vor rezulta spatii aflate in
legatura directa cu gradinita ce va fi reamenajata cu flori, arbusti, copaci si
plante ornamentale in armonie cu salile de tip terase pergola.
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e Desfiintarea minimala si/sau partiala a unor portiuni din cladirea existenta a
peretilor exteriori, sau interiori, sarpanta si invelitoarea imobilului existent;

e Reanveloparea exterioara cu termosistem vata minerala, si modernizarea
fatadelor cu schimbarea tamplariei de tip aluminiu cu sticla tripan pentru
cresterea eficientei energetice a imobilului.

e Supraetajarea imobilului cu un etaj, destinatie sali de invatamant universitar.

e Recompartimentarea interioara a cladirii existente la nivelul parter destinatie
sali/spatii de invatamant universitar.

e Desfiintarea/reabilitarea subsolului existent;

e Reamenajarea exterioara cu zone de parcari, spatii de circulatie auto si
pietonala, spatii verzi si pavilion.

* functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:
Conceptul arhitectural propus urmareste generarea unui model de arhitectura
moderna, de Tnalta calitate, in ton cu tendinta de dezvoltare a zonei.
Datorita nevoii beneficiarului de a pastra o mare parte din constructia existenta,
extinderile vor avea loc spre vest, sud si est, anume spre directiile in care curtea este
mai ampla.
Organizarea pe parcela va tine cont de directia dinspre care se realizeaza accesul,
anume est, parcajele auto si partea cea mai mare a suprafetelor pavate fiind
amplasata pe aceasta parte a parcelei. Aleea de acces dinspre str. Albini impreuna
cu circulatiile de incinta, locurile de parcare si circulatiile pietonale vor fi realizate din
pavaj din piatra/beton cu scopul de a stimula deplasarea lenta a tuturor tipurile de
vehicule, prioritizand deplasarea pietonala (,shared space”).
Pe jumatatea vestica a parcelei se vor amplasa majoritatea spatiilor verzi impreuna
cu pavilioanele si terasele, generand o zona mai retrasa si linistita care sa poata
acomoda fara dificultate activitatile in aer liber specifice functiunii. Astfel,
pavilioanele si terasele vor beneficia de deschidere spre zonele cu vegetatie si de
orientare pe 3 directii cardinale cu scopul asigurarii unui aport de lumina benefic
utilizatorilor.
Astfel, constructia existenta va fi modificata si extinsa pentru a deveni una moderna,
cu regim de inaltime P+Epartial careia i se vor adauga o serie de 3 pavilioane inchise
impreuna cu terase acoperite pe jumatatea vestica a parcelei. Aceste pavilioane si
terase vor avea deschidere spre zona verde majoritara a parcelei, amenajata cu
vegetatie de toate dimensiunile precum si cu doua luciuri de apa mici, toate cu rolul
de a genera o atmosfera cat mai placuta.

* capacitatea, suprafata desfasurata:
Steren = 2525mp
Ac (cladire + pavilioane + terase acoperite pavilioane) = 758,6 m?
din care:
Ac cladire = 482,9 m?
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Ac pavilion 1 = 21,8 m?
Ac pavilion 1 = 58 m?
Ac pavilion 1 = 40,6 m?
Ac terase acoperite = 155,3 m?
Ad (cladire + pavilioane + terase acoperite pavilioane) = 1184,5 m?
Din care:
Ad cladire = 908,8 m?
Ad pavilioane + terasa acoperitd = 275,7 m?
S trotuare/alei/scari exterioare = 990,44 m?
S verde = 578,15 m?
S locuri de parcare = 190,01 m?
S punct gospodaresc = 7,80 m?

Constructia este gandita pentru a gazdui functiuni de cercetare, inovare si industrii
creative corelate U.B.B., motiv pentru care publicul tinta va fi reprezentat de catre
profesori si studenti.

principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de
conexiunile existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de
stingere a incendiilor:

Accesul pe parcela se realizeaza dinspre est, prin intermediul fasiei din teren cu
deschidere de 6m si front spre str. Albini. Aceasta fasie actioneaza pe post de alee
de acces, cu regim controlat (bariera automata), prin intermediul careia se faciliteaza
patrunderea pe parcela atat a pietonilor cat si a autovehiculelor si a vehiculelor de
urgenta. Lungimea acestei fasii din parcela este de 42m iar bariera are o retragere
de la front de 6m cu scopul asigurarii unui spatiu de asteptare pentru autovehiculele
care asteapta ridicarea acesteia fara perturbarea traficului auto sau pietonal de pe
str. Albini.

integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente
mentinute:

Constructia existenta va fi complet remodelata si reconfigurata, fiindu-i astfel
crescute calitatile arhitecturale.

Fatadele vor fi tratate cu materiale de calitate precum placari/zidiri cu caramida
aparenta. Acoperisul va fi de tip terasa.

Vecinatatile sunt de factura variata, cu diferite stiluri, epoci de realizare si grade de
conservare. Se remarca o tendinta de transformare a imobilelor din zona in unele cu
caracter mai modern, fiind de cele mai multe ori realizata trecerea spre volumetrii
cu acoperis terasa si materiale de o calitate tehnica si estetica ceva mai buna decat
era obisnuit (ex. placari cu caramida aparenta).

Astfel, constructia propusa se va integra bine in contextul existent, crescandu-i in
acelasi timp calitatile estetice si ambientale.
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* principii de interventie asupra constructiilor existente:

Se va pastra pe cat posibil constructia existenta care va fi amplificata si
refunctionalizata. Interventiile specifice se vor realiza pe baza expertizei tehnice si a
proiectului tehnic aferent. Se doreste inlocuirea acelor parti din constructie care nu
vor face fata refunctionalizarii, constructia existenta fiind realizata in mai multe etape
si din elemente mai mult sau mai putin rezistente. Zona se subsol partial va fi
eliminata din motive ce tin de functiune si rezistenta a constructiei propuse, ea avand
dimensiuni reduse (de tipul unui beci) si nefiind adaptabila doleantelor
beneficiarului.

* modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:
Toate circulatiile vor fi realizate din pavaj din piatra/beton, aduse la un singur nivel
de calcare cu scopul de a determina deplasarea lenta a tuturor tipurilor de vehicule
in incinta.

Aleea de acces - fasia avand deschidere de 6m, care face parte din parcela studiata
si care asigura accesul dinspre str. Albini — va beneficia de acelasi tip de tratament si
va avea o bariera automata la 6m distanta de frontul stradal cu scopul asigurarii
spatiului necesar asteptarii vehiculelor care doresc sa intre.

Circulatiile exclusiv pietonale de pe parcela vor fi protejate prin bolarzi, arbori si alte
elemente de mobilier urban cu scopul eliminarii eventualelor spatii reziduale care ar
putea deveni tentante pentru parcarea informala a autovehiculelor.

Circulatia in incinta se va desfasura in sens dublu, aceasta beneficiind de loc de
intoarcere in capatul ei vestic.

* principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de
adaptare a solutiilor de organizare la relieful zonei:
Cadrul natural existent, desi lipsit de elemente/specii valoroase, va fi pe cat posibil
pastrat si amplificat. Se intentioneaza pastrarea arborilor valorosi si care nu
impiedica realizarea investitiei dar se doreste si plantarea intensiva de vegetatie
inalta, medie si joasa cu scopul generarii gradini sub forma unei oaze de verdeata
care sa actioneze ca un stimulent al activitatilor creative si de inovare care vor avea
loc in special in zona pavilioanelor si a teraselor. De asemenea, se doreste extinderea
sensibila a micului luciu de apa existent in gradina cu scopul cresterii calitatii
ambientului.

* conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de
acesta:

Nu este cazul.

* solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii:
In scopul diminuarii poluarii se vor implementa mai multe principii de sustenabilitate:
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e Constructia propusa va avea o anvelopanta de inalta calitate, cu un coeficient
de izolare termica si fonica ridicat si etanseitate sporita. Acest fapt va duce la
consum energetic scazut in materie de incalzire si climatizare.

e Pentru asigurarea apei calde menajere si a agentului termic necesar se va opta
pentru o pompa de caldura impreuna cu un boiler electric spre a scadea drastic
nivelul de poluare generata in acest sens fata de sistemele clasice. De
asemenea se va analiza si oportunitatea amplasarii unor panouri fotovoltaice
si/sau solare pe termen lung, asigurandu-se din start posibilitatea de extindere
a sistemului.

e Se vor lua masuri de plantare intensiva a vegetatiei inalte, medii si joase pe
parcela.

e Se vor realiza o serie de acoperiri cu terase inierbate.

e Deseurile generate in urma procesului de construire dar si din exploatare vor
fi colectate selectiv si ridicate de firme specializate pe baza de contract.
Amplasamentul va fi readus la starea naturala si imbogatit cu vegetatie inalta
odata cu finalizarea constructiei.

prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa caz):
Nu este cazul.

solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:
Spatiile verzi de pe parcela vor fi amplificate si imbunatatite, fiind exploatate pentru
rolul lor recreativ si stimulant in procesul educativ.

profiluri transversale caracteristice:

Profil Longitudinal 3-3, scara 1:500 > 1220

+17.00

Cladire el il tamdrt FsPAC CLADIRE PROPUSA
(uBB) Corp C-C1
Cladire de Invatamant cu Spatii Cercetare, Inovare si Industrii Creative (UBB)

+8.80 +8.80
S+P+2E+M P+3E+M

LINUTA DE PROPR{EJTATE
Profil 1-1 Stradal Drum

LIKIMTA DE PROPRIETATE
LINJTA DE PROPRIETATE
LIFITA DE PROPRIETATE

[ stroda SEPTIMVALBING |3

4.30
P+E - 430

Alee acces PFviliv.Jrn
T

B

a
idl

lucrari necesare de sistematizare verticala:
Nu este cazul, terenul fiind relativ plat.

regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de
ocupare a terenurilor):

Fiind o parcela izolata, aflata in mijlocul unei insule urbane si la distanta de oricare
cladire invecinata, s-a dorit generarea unui volum cat mai timid in contextul unui
amplasament relativ dens in vegetatie. O aliniere este astfel greu realizabila insa
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volumul propus este considerabil mai mic fata de posibilitatile maxime de dezvoltare
ale parcelei, tocmai din dorinta de a genera o solutie deloc invaziva.

Regim de inaltime propus = P+1Epartial

H. max. = 8,80 m

P.O.T. max. = 60%

P.O.T. propus = 30%

coeficientul de utilizare a terenurilor:
CU.T.max.=1,8
C.U.T. propus = 0,47

asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri):

Parcela si imobilul existent pe aceasta beneficiaza de racorduri la reteaua de energie
electrica, reteaua de apa potabild, reteaua de canalizare si retelele de
telecomunicatii. De asemenea, deseurile se vor colecta de catre firma de salubritate
arondata zonei, pe baza de contract.

bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus):

Existent: Propus:
Steren 2525 m? 100% 2525 m? 100%
Sconstruita (totala) 299 m? 11,84% 758,6 m? 30,04%

Strotuare+alei+scari exterioare | 123584 m?| 48,94% 990,44 m? 39,22%

Locuri de parcare 0m? 0% 190,01 m? 7,53%

Punct gospodaresc 0,80 m? 0,03% 7,80 m? 0,31%

Sverde 837,29 m? 33,16% 578,15 m? 22,90%
5 Concluzii

Consecintele generate de obiectivele propuse:
O urmare imediata datorata realizarii prezentului proiect va fi generarea unui spatiu
destinat invatamantului universitar care sa contribuie la buna desfasurare a
activitatilor educative si care sa creasca nivelul de calitate a serviciilor oferite de catre
U.B.B.
Apropierea fata de alte cladiri apartinand aceluiasi beneficiar va conduce la generarea
unui pol de atractie de tip universitar care sa contribuie si la cresterea atractivitatii
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zonei pentru functiuni conexe si care astfel sa contribuie la o dezvoltare echilibrata a
acesteia, actionand ca factor de dezvoltare policentrica si scazand presiunea de pe
amplasamentele universitare traditionale precum cele din zona centrala.

De asemenea, constructia se doreste a fi una de inalta calitate arhitecturala, atat
tehnica cat si estetica si functionala, fapt care va contribui la orientarea viitoarelor
dezvoltari din zona spre o directie mai pozitiva.

* Punctul de vedere al elaboratorului documentatiei:
Solutia propusa va duce la crearea unei constructii universitare eficiente energetic, cu
o arhitectura moderna si de calitate care sa contribuie la generarea unei zone mai
bine dezvoltate decat exemplele din ultimii ani.

Baza legala a elaborarii PUD

e H.G.nr.525 /1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e Legea 50/1991 republicata privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor;

e Legea 350 /2001 — privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

e P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca;

e HCL 539/2006 — privind asigurarea locurilor de parcare in Municipiul Cluj Napoca;

e G.M. 09/2000 - privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUD.

Coordonator R.U.R., Intocmit,
arh. lonel VITOC arh. Alexandru Adrian IONAS-SALAGEAN
arh. Traian Alexandru POTRA
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