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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII : PUD

INVESTITOR : SCDORALEX COM S.R.L.

PROIECTANT . S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
NR. PROIECT : 595/2022

DATA ELABORARII : MARTIE 2024

Obiectul lucrarii
Parcela studiata este situata in judetul Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Edgar Quinet nr. 1-3 si are o

suprafata totala de 2277 m?, cu o forma neregulata. Terenul identificat prin extrasul C.F. nr. 335535,
nr. CAD 335535, se afla in proprietatea lui SC DORALEX COM SRL. Pe parcela studiata exista in prezent
o constructie cu regim de inaltime 2S+P+1 cu functiuni de comert, servicii si garaj, identificata prin
nr. cad 335535-C1 (proiectul initial include supraetajarea intr-o etapa ulterioara). Prin PU.D.-ul de
fata se propune reglementarea terenului respectiv in scopul supraetajarii constructiei existente cu
functiuni administrative, de sanatate, servicii cu acces public si servicii profeionale si functiuni de
turism. Zona studiata se afla in U T R S_Et - subzone de activitati economice cu caracter tertiar
situate in zone cu caracter rezidential, cladiri/ansambluri semnificative dedicate exclusive
activitatilor economice de tip tertiar inserate in zone cu caracter preponderent sau exclusiv
rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal, conform P U G Cluj-

Napoca.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:
-stabilirea modului de organizare urbanistica a constructiei si a categoriilor de interventii necesare;
-precizarea regimului de Inal{ime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea terenului;

Oportunitatea studiului rezulta din importanta dezvoltarii zonei studiate, intentiile ferme ale
investitorului si prevederile Certificatului de Urbanism eliberat in acest sens.

La elaborarea prezentului PU.D. s-au folosit date din P U G General al Minicipiului Cluj-Napoca
aprobat cu HCL nr. 493/ 23.12.2014, Certificatul de Urbanism emis de Primaria Municipiului Cluj-
Napoca nr. 1367/ 30.05.2122, din documentatia ,STUDIU GEOTEHNIC” elaborat de SC ANADARRA

IMPEX SRL, si documentatia topografica elaborata de inginer Mircea Craciunas.



2. INCADRAREA IN ZONA

Imobilul studiat este amplasat pe str. Edgar Quinet nr. 1-3, In municipiul Cluj-Napoca, judetul
Cluyj si este identificat prin C.F. nr. 335535, nr. Cad. 335535, avand suprafata de 2277 m?2. Incinta este

accesibila din str. Edgar Quinet.

Zona studiatd, conform P.U.G., se suprapune peste:

UTR S_Et - Subzone de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential, cladiri/ansambluri semnificative dedicate exclusive activitatilor economice de tip
tertiar inserate in zone cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu

adresabilitate la nivel zonal sau municipal.

Conform RLU pentru UTR S_Et, indicatorii urbanistici sunt:

Procentul maxim de ocupare a terenului
Pentru parcele comune:
P.0.T.maxim = 40%
Pentru parcele de colt:
P.0.T.maxim =50%
Pnetru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public:
P.0.T.maxim = 40%

Coeficientul maxim de utilizare a terenului:
Pentru parcele cu suprafata mai mica de 1000 mp si / sau front la strada mai mic de 30 m situate in
interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual
C.U.Tmaxim = 1.2
Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si / sau front la strada mai mare de 30 m situate
in interiorul unor UTR destinate locuirii de tip individual
C.U.Tmaxim = 1.8
Pentru parcele in interiorul unor UTR de orice alt tip
C.U.T.maxim = 2.2

Spatii libere si spatii plantate
Spatiu verde pe sol natural = min. 20%

Inaltimea maxima admisi a cladirilor
Inaltimea maximai a cliadirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mici de 1000 mp si / sau front
la strada mai mic de 30 m va fi cea reglementata pentru UTR din care subzona face parte.
iniltimea maxima a clidirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si front
la strada mai mare de 30 m va fi cea reglementata pentru UTR din care subzona face parte,
plus doua nivele, din care unul retras, fara a depasi inaltimea maxima reglementata pentru
UTR Et.
Regimul de inaltime - (1-3S)+P+5+1R hmax = 25,00m



3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE
In prezent parcela este accesibila din strada Edgar Quinet, care o margineste pe laturile sud si vest.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI
Conform CF nr. 335535, terenul are o suprafata de 2277 m? si se afla in proprietatea SC DORALEX

COM SRL.
Terenul are o forma poligonala neregulata si se invecineaza cu:

la nord cu proprietati private

la est cu proprietate privata

la sud cu strada Edgar Quinet

la vest cu strada Edgar Quinet

3.3 SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Pe teren existd o constructie cu regim de Inaltime: 2S+P+1. Aceasta are functiunea de
comert/servicii si garaj. Suprafata construita existenta este de 1 057.23 m?, iar suprafata desfasurata
existentd este de 4 425.26 m2. Caldirea este propusa spre supraetajare.

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC

Imaginea actuala a zonei este caracterizata ca fiind o zona de locuinte colective construite dupa
anul 1990, in general pe parcele preexistente, de tip agricol, fara aplicarea unui proces de urbanizare
prin care sa se instituie o structura urbana coerenta si adecvata functiunii.

3.5. DESTINATIA CLADIRILOR
Caracterul functional al zonei este unul mixt, cuprinzand locuinte colective si dotari, spatii
comerciale, functiuni de turism.

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR, CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR
OCUPATE

Terenul este in proprietatea persoanelor juridice : SC DORALEX COM SRL, si are o suprafata de
2277,00 m2.

Terenurile invecinate se afla In proprietate publica si privata.

3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITIILE DE FUNDARE

Caracteristicile geologice ale terenului au fost studiate de S.C. ANADARRA IMPEX S.R.L, in
documentatia anexata memoriului tehnic. Fiind vorba despre supraetajarea unei cladiri existente, a
caror fundatii au fost Incastrate In stratul de marna de culoare galbuie mai friabila pe zonele nisipoase
vartoasa, fata de portanta terenului la cota fundatiilor se va urmari daca presiunea efectiva finala
dupa etajarea cladirii se mentine in limitele de corelare cu presiunea conventionala de calcul.

Concluziile initiale ale studiului intocmit anterior autorizarii au luat in calcul supraetajarea
propusa la aceasta etapa.

3.8. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT (INALTIME, STRUCTURA, STARE, ET(C)

Pe teren exista un imobil cu regim de Inaltime 2S+P+E.

Structura acesteia este cu fundatii din beton, stalpi si grinzi din beton si zidarie din caramida.

Starea acesteia este foarte buna, constuctia fiind edificata in anul 2022. Prin proiect se propune
supraetajarea cladirii existente.

Structura de rezistenta a fost dimensionata si calculata inca de la inceput pentru ca acest imobil
sa poata fi supraetajat conform propunerii din acest moment.



3.9. ECHIPAREA EXISTENTA
Din punct de vedere edilitar, zona este echipata corespunzator la retelele de alimentare cu apa,
canalizare, energie electrica si gaz natural.

4. REGELEMENTARI

4.1. OBIECTIVELE NOI SOLICITATE PRIN TEMA-PROGRAM
Se propune supraetajarea cladirii existente cu inca cinci etaje, astfel incat regimul de Tnaltime
final al imobilului va fi 2S+P+5E+ER.

4.2. FUNCTIONALITATEA, AMPLASAREA SI CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
Etajele noi propuse vor adaposti functiuni de servicii cu acces public si functiuni de turism.

4.3.CAPACITATEA, SUPRAFATA DESFASURATA

Situatia existenta: Sconstruits = 1 057,23 m?; Sqesfisurata = 4425,26 m?
Situatia propusa : Sconstruits = 1 057,23 m2, Sgestisurats = 3 043,40 m?
Total cladire: Sconstruits = 1 057,23 m2, Sqestigurats = 7 468,66 m?2

4.4, PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI (DISTANTE FATA DE
CONSTRUCTIILE EXISTENTE, ACCESE PIETONALE SI AUTO, ACCES PENTRU UTILAJE DE
STINGEREA INCENDIILOR ETC.)

Etajele superioare propuse in aceasta faza nu vor depasi limitele constructiei existente -
stabilite in etapa anterioara prin PUD aprobat cu HCL nr. 65 din 5 martie 2019.

Retragerea fata de strada Edgar Quinet va fi de 5 m si se va alinia la cladirea existenta din
vecindtatea estica a parcelei (amplasata la nr. 5).

Etajele noi propuse se vor construi pe limita de proprietate pe latura estica, la fel ca si
nivelurile deja edificate, alipindu-se la calcanul imobilului existent (Edgar Quinet nr. 5), conform
conventiei de alipire.

4.6. PRINCIPII ST MODALITATI DE INTEGRARE S$I VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL SI DE
ADAPTARE A SOLUTIILOR DE ORGANIZARE LA RELIEFUL ZONEI

Amenajarile exterioare nu vor suferi modificari fata de documentatiile aprobate anterior.
Circulatiile, accesurile auto si pietonale, organizarea locurilor de parcare si a spatiilor verzi au fost
prevazute la etapa 1 de dezvoltare a investitiei, tinand cont si de supraetajarea din prezenta etapa.
Imobilul construit si intabulat este prevazut cu doua etaje subterane de parcari si o parcare
exterioara.

EXISTENT PROPUS
Necesar locuri spatii comerciale 33 -
Necesar locuri — unitati de cazare 3* - 30
Necesar locuri — servicii cu acces public 8
Numar locuri parcare existente in garaje auto 58
Numar locuri parcare existente la sol 14
Numar total de locuri de parcare necesare 71
Numar total de locuri de parcare asigurate 72

Noti: In aceasti etapa nu se porpune realizarea de locuri noi de parcare. Necesarul este asigurat din locurile
disponibile existente.
4.7. SOLUTII PENTRU REABILITARE ECOLOGICA SI DIMINUAREA POLUARII



Functiunile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.D., nu prezinta un
impact asupra mediului din punct de vedere al actiunii asupra solului, apei freatice, aerului si fonic,
nefiind necesare masuri speciale de protectie a mediului. Colectarea deseurilor se va face in spatii
organizate, iar evacuarea acestora urmand sa se faca prin contract cu firme specializate. Imobilul nou
construit va avea in dotare sisteme de energie regenerabild, folosind atat panouri fotovoltaice cat si
panouri solare pentru apa calda.

4.8. REGIMUL DE CONSTRUIRE (ALINIEREA SI INALTIMEA CONSTRUCTIILOR, PROCENTUL DE
OCUPARE A TERENULUI)

Regimul de inaltime propus este de 2S+P+5E+ER conform regulamentului pentru UTR S_Et.
Iniltimea maxim3 este de 25 m.

Cladirea este aliniata la strada Edgar Quinet cu imobilul aflat la numarul 5.

4.9. COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENURILOR
CUT propus = 2.2

4.10. BILANT TERITORIAL, IN LIMITA AMPLASAMENTULUI STUDIAT

NR. EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE
CRT. m? % m? %
1 CONSTRUCTII LA SOL 989.78 4347 989.78 4347
2 CIRCULATII AUTO, PIETONALE 828.18 36.37 828.18 36.37
3 SPATII VERZI 459.04 20.16 459.04 20.16
4 TOTAL 2277 100 2277 100

Amprenta la sol a cladirii, respectiv amenajarile exterioare nu se modifica.
P.O.T. propus = P.O.T. existent = 46.43%

P.O.T. max = 50%

C.U.T. existent = 0.86

C.U.T. propus = 2.2

C.UT.max=2.2

Regim de indtime existent: 2S+P+1

Regim de indtime propus: 2S+P+5+ER

Regim de inatime max: 2S+P+5+ER

4.11 ASIGURAREA UTILITATILOR (SURSE, RETELE , RACODURI)

Imobilul este racordat la retelele existente in zona: apa, canalizare, energie termica, gaze naturale,
energie electrica.

5. CONCLUZII

Pentru implementarea propunerilor prezentului PUD se vor elabora proiecte tehnice in conformitate
cu prevederile acestei documentatii de urbanism care vor fi autorizate de institutiile abilitate in acest
sens.

Intocmit | arh. loana Chira



