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PUD

Plan urbanistic de Detaliu

Denumirea obiectului de investitie:
Elaborare PUD si documentatie tehnica pentru
autorizarea lucrarilor de
desfiintare partiala corp C1, extindere si restructurare
C1 in imobil alimentatie publica cafenea,
amenajari exterioare, imprejmuire la strada

Amplasament: strada Virgil Fulicea nr-21,Cluj-Napoca
=

BENEFICIAR: MEZEI Lehel si sotia Eva
PROIECTANT: TEKTUM ARHITECTURA & ARTA SRL tektym @

Cluj-Napoca, str. Virgil Fulicea nr. 23
J12/3894/2005, CUL:RO18106307, tel: 0753042901
FAZA PROIECT: PUD - Plan Urbanistic de Detaliu
mai 2024, Cluj-Napoca
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II. FISA PROIECTULUI, LISTA CU SEMNATURI

Denumirea proiectului:

Amplasament:
Beneficiar:
Proiectant general:

Nr. proiect:
Faza proiect:

Elaborare PUD si documentatie tehnica pentru autorizarea lucrarilor de
desfiintare parfials corp C1, extindere si restructurare C1 In imobil alimentatie publica cafenea,
amenajare exterioare. imprejmuire la strada

strada Virgil Fulicea nr. 21, Cluj-Napoca, CF254586

MEZE! Lehel si sotia

TEKTUM ARHITECTURA & ARTA SRL

Cluj Napoca, str. Virgil Fulicea nr. 23, J12/3894/2005, CU-RO18106307

arh. TOTHFALUS| Gébor

telffax: 0264 450 038: 0753042901, e-mail: info@tekium.r0

48012024

PUD

SEF PROIECT ARHITECTURA:  arh. TOTHFALUSI Gabor

COLABORAT:

nr. TNA 4228
specialist MCC nr. 4865/2011, si C1/208E
nr. RUR seria E. nr. 1348

arh. Istvan L. Szécs
nr. TNAG173

specialist MCC nr. 4865/2012

nr. RUR seria Dz nr.0059, si seria E. nr.1761
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BORDEROU DE PIESE SCRISE SI DESENATE - PUD

PIESE SCRISE
. Foaie de capat
Il. Fisa proiectului
l. Fisa cu responsabilitafj — Lista de semnéturi
IV. Borderou de piese scrise §i piese desenate
V. Memoriu tehnic justificativ PUD

Acte

Certificat de urbanism
Extras CF si date identificare Beneficiar

Certificat de urbanism

Plan topografic PUD si PV vizat de Oficiul de Cadastru

Studiu geotehnic

Expertiza tehnica

Dovada achitarii tarifului de exercitare a dreptului de semnatura RUR
Copie - avize si acorduri conform Certificat de urbanism
Copie - aviz favorabil Monumente - CZMI

8 B0 MO A RS

PIESE DESENATE PUD

AD1. Plan de incadrare in zona sc. 1:5000
A2 Plan de situatie existent sc. 1:200
AD3. Plan REGLEMENTARI urbanistice sc. 1:200
A4 Plan reglementari edilitare sc. 1:200
AD5. Plan obiective de utilitate publica sc. 1:200
A06. Plan posibilitati mobilare urbanistica sc. 1:200
STUDIU:  Desfasurat stradal

Material fotografic

3d - ilustrare urbanistica
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MEMORIU JUSTIFICATIV - PUD

1. INTRODUCERE

Denumirea proiectului:  Elaborare PUD si documentatie tehnica pentru autorizarea lucrarilor de
desfiintare partiala corp C1, extindere si restructurare C1 in imobil alimentatie publica cafenea,
amenajare exterioare, imprejmuire la strada

Amplasament: strada Virgil Fulicea nr. 21, Cluj-Napoca, CF254586
Beneficiar: MEZEI Lehel si sotia
Proiectant general: TEKTUM ARHITECTURA & ARTA SRL

Cluj Napoca, str. Virgi Fulicea nr. 23, J12/3894/2005, CUERO18106307
arh. TOTHFALUS! Gabor
telffax: 0264 450 038; 0753042901, e-mail: info@tektum.ro

Nr. proiect: 48012024
Faza proiect: PUD
OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului in vederea obfinerii avizului CTATU (PUD) si pentru obtinere
acord HCL pentru lucrarile de construire propuse cu fitlul ELABORARE PUD S| DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE DESFIINTARE PARTIALA CORP C1, EXTINDERE S|
RESTRUCTURARE C1 IN IMOBIL ALIMENTATIE PUBLICA CAFENEA, AMENAJARE EXTERIOARE,
IMPREJMUIRE LA STRADA.

Tema de proiectare prevede dezvoltarea imobilului existent prin desfiintarea partiala a cladinii (corpul din spate retras de la
strada) si extinderea ei prin etajare. Regim de inalime existent P+E, regim de inaltime propus S+P+E. De asemenea, pe
limita Est al parcelei se va redeschide aleea pietonala marcata conform PUG, se va restaura si se va pune in valoare
fragmentul zid medieval aflat in vecinatatea parcelei pe limita Viest, se va reamenaja curiea parcelei pentru terasa cafenea.
SURSE DOCUMENTARE:

PUG municipiul Cluj Napoca si RLU aferent, Baza topografica.
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2. INCADRAREA IN LOCALITATE SI ZONA

Terenul se situeaz3 in intravilanul municipiului Clui-Napoca, in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice, in interiorul primei incinte medievale a orasului, se compune dintr-o parcela de 303 mp, si are acces
din strada Virgil Fulicea.

Concluzii din documentatii deja elaborate

Conform PUG terenul se situeaza in UTR : ZCP C1, subzona ZCP C1_b - Subzona aferentd tramei stradale minare din
interiorul incintei fortificate. Zona Centrald suprapusa peste Incinta Fortificati e parte a zonei centrale a municipiului,
suprapusa peste orasul istoric, delimitata de traseul fortificatilor celei de a doua incinte medievale. E o componenta a
Ansamblului urban "Centrul istoric al municipiului Cluj-Napoca® clasat in Lista Monumentelor Istorice cod CJ-ll-a-A-07244.
INALTIMEA MAXIMA ADMISA:

In ceea ce priveste inaltime front cladin existente invecinate existente, aceasta variaza intre +6,50 - 13,50 m de la cota trotuar
inalimea maxima totald nu va depasi 14 m

Conform PUG regimul de inaltime maxim admis in zona studiata este (S)+P+1+M

Inaltime maxima admisa la comisa: 8 m

Inaltime maxima admisa la coama: 14 m

POT max. admis =60%

CUT max. admis =16

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1.ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE
Terenul are front la strada Virgil Fulicea de unde se face accesul auto si pietonal in prezent.
Gard la strada existenta de fip opac, cu 2 porti de acces auto si 1 poarta acces pietonal.
Pe latura Est al parcelei trece o alee pietonald ce se va redeschide - conform Regulament PUG. Aceasta suprafata pe teren
studiat va fi neconstruibild, de aceea cladirea propusa va fi retrasa de la limita de proprietate Est.

3.2. SUPRAFATA OCUPATA. LIMITE SI VECINATATI
Parcela se invecineaza cu proprietati private si fragment zid medieval, vecinatat:
- la VEST - fragment zid medieval, si cladire birouri V_Fulicea 23
- la SUD - proprietate privata
- la NORD - domeniu public, drum de asfaltat, strada Virgil Fulicea
- la EST - proprietate privata
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3.3. SUPRAFATA DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
Terenul studiat se compune dintr-o parcela de 303 mp.
Constructia existenta pe teren are regim de inaltime Subsol partial+Parter si nivel Parter in zona de curte interioara.
Se va desfiinta partial, si se va menfine volumul la strada S+P, ce se restructureaza si se extinde conform proiect propus.
Constructia existenta este categorie cladire cu valoare ambientald, nu este frecuta pe lista de monumente.
Constructia existenta are folosinta casa de locuit, este compusa din 2 apartamente, conform CF:

APnr.1: identificat prin nr.cad. 254586-C1-U2, regim de inaltime subsol parial+parter, front |a strada, suprafata construita
desfasurata 146 mp.

AP.nr.2: identificat prin nr.cad. 254586-C1-U1, regim de inaltime parter, suprafata construita desfasurata 68 mp.
Accese existente pe teren studiat: 1 acces pietonal + 2 accese auto

Terenul studiat are gard la strada/front la strada Virgl Fulicea 20,85 m +4,50 m=2535m

Inaltime la cornisa existenta: 3,72 m (fata de cota trotuar)

Inaltime la coama existenta: max. 9,03 m (fata de cota trotuar)

Suprafata construita existenta nivel subsol: 40 mp

Suprafata construita parter existent =174 mp

S. construita desfasurata existenta =214 mp

POT existent= 57.40% ; CUT existent= 0.7

34.CARACTERUL. ASPECTUL ARHITECTURAL URBAN DESTINATIA CLADIRILOR EXISTENTE
Caracterul teritoriului studiat: zona se remarc printr-o structura funclionald complex si atractiva, de tip central,
caracterizatd de mixajul intre diversitatea de activitali de interes general, cu acces public, situate la parter si locuirea de tip
colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunciionale. Alituri de acestea sunt prezente, ocupénd imobile
monofunctionale, majoritatea institufilor publice si de interes public importante ale orasului. Tesutul urban e caracterizat de
parcelarul istoric, cu fronturi inguste spre strada (in general de 10-18 m) i adancimi vanabile, de organizarea urbanistica de
tip inchis, cu imobile situate in aliniament, apariindnd in majoritate fipologiei tradifionale, in forma de ,L", cu ganguri de acces
in curfile interipare. Structura urbana releva un grad ridicat de diferenfiere, rezultat al evolutjei istorice.
E o zona construitd protejatd datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le inglobeaza.

REGIMUL JURIDIC
Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Mapoca, in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice, in interiorul primei incinte medievale a orasului. Imobil in proprietate privatd conform exiras CF.
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REGIMUL ECONOMIC

DESTIMATIA ZONEI: ZCP_C1_b - Subzona aferenta tramei stradale minore din interiorul incintei fortificate.
REGIMUL TEHNIC

Zona ZCP_C1_b, parceld comuna: POT maxim admis = 60% ; CUT maxim admis = 1,6

3.5. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR , CU PRECIZAREA SUPRAFETELOR OCUPATE
Proprietatea se compune dintr-o parcela de 303 mp, si este proprietatea privata a beneficiarului.
Destinatia existenta: casa de locuit.

S. construita desfasurata existenta =214 mp
POT existent= 57 40%
CUT existent=0.7

Parcela are front la strada Virgil Fulicea.

3.6. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC PRIVIND CONDITII DE FUNDARE
Conform studiu geotehnic sunt conditii normale de fundare.
Preliminar executiei fundatiilor recomandam 53 fie chemat inginerul geolog in vederea confirmarii terenului de fundare.
o  dupd asigurarea stabilitatii constructiilor invecinate, se poate trece la realizarea sapaturilor pentru viitoarele fundatii.
¢ adéncime minima de fundare conform proiect de executie structuri, in stratul de pietrig in matrice argiloasa
» se poate opta pentru un sistem de fundare direct. Addncimea de fundare, elementele componente si modul de
verificare a acestora se va stabili in functie de sarcinle transmise de trafic.

o  Stratul de teren vegetal si material de umplutura si va fi inliturat si se vor avea in vedere urmatoarele aspecte:

» infunctie de incarcarile transmise, se va alege metoda corespunzatoare de imbunatatire a terenului natural:
stabilizare cu liant hidraulic, inlocuirea materialului local, compactare;

» pentru determinarea exactd a modulului de deformatie a terenului se recomanda incercarn directe cu placa;

» adoptarea conform STAS 1709/ 2-90 a intrequiui complex de mésuri prevazute pentru prevenirea degradarilor
provocate de ingheti-dezghet
3.7. ADANCIMEA APEI SUBTERANE

Nu sunt interceptate ape subterane conform studiul geotehnic.

3.8. PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI
Zona seismica de calcul: ag=0.12g. Tc=0.7s, conform Normativ P 100/1-2006
Valoarea caracteristica a incArcarnii din zApada: s0k = 2 kN'm2, conform CR-1-1-3-2005
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3.9. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT
Proprietatea se compune dinir-o parcela de 303mp, cu front la strada Virgil Fulicea.
In prezent pe teren se afla o locuintd Spartial +P (descriere conform Expertiza tehnici anexata). Modesta cladirenu apare pe
Lista Monumentelor Istorice, insa, fiind in zona Cetafii Vechi (Ovér, Vetus Castrum), in mod firesc face parte din ansamblul
urban ,Centrul istoric al orasului Clyj” (CJ-ll-a-A-07244).
Pe limita Viest al parcelei studiate exista un fragment din zidul primei incinte a orasului medieval inscris pe lista de monumente
istorice cu numarul CJ-ll-m-A-07241.04. Fidul de incintd face parte inca din prima incintd medievala, care inconjura doar
Cetatea Veche, si dateaza din a doua juméatate a secolului al Xlll-Hea.

Terenul se invecineaza cu proprietfi private pe care se afla cladiri cu regim de inalfime P+3E la Vest, si P+E la Est si Nord.

3.10.ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA
In zona exista refele publice de energie electrica, apa, canalizare si gaz.

Alimentarea cu apa ; in zona exista racord la conducta de apa.

Alimentarea cu energie electrica: in zona exista racord la energie elcinca.
Alimentarea cu gaz: in zona exista racord la reteaua de gaze naturale.

Reteaua de canalizare: pe amplasament exista retea de canalizare .

Reteaua de telefonie: pe amplasament studiat exista reteaua de instalatii de telecomunicatii;

4. REGLEMENTARI

4.1.0BIECTIVE NOI SOLICITATE PRIN TEMA
Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului in vederea obfinerii avizului CTATU si pentru
obtinere Autorizatie de Construire pentru lucrarile de construire propuse cu fitiul Elaborare PUD si documentatie
tehnica pentru autorizarea lucrérilor de
Desfiintare partiald corp C1, extindere si restructurare C1 in imobil alimentatie publica cafenea, amenajare exterioare,
imprejmuire la strada.
Terenul se situeaza in intravilanul municipiului Cluji-Napoca , in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice, in interiorul primei incinte medievale a orasului, se compune dintr-o parcela de 303 mp, si are acces
din strada Virgil Fulicea.
Beneficiarul prezentului studiu doreste punerea in valoare a imobilului existent prin desfiintarea partiald a cladirii (corpul din
spate refras de la strada) si extinderea ei prin etajare, respectiv reamenajare curie interioara.
Constructia existenta pe teren are regim de inaltime Subsol partial+Parier si nivel Parter in zona de curte interioara.
Se va desfiinta partial, si se va mentine volumul la strada S+P, inclusiv frontonul casei existente.

Partea din spate a casei existente (nivel Parier) se desfinteaza, se restructureaza si se exdinde conform proiect propus.
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Mentionam ca, casa existenta este categoria cladire cu valoare ambientald, nu este trecuta pe lista de monumente.

Functiunea propusa (alimentatie publica, cafenea) se incadreaza in caracterul zonei.
Destinatia propusa de alimentatie publica, cafenea, se incadreaza in regulament PUG pentru zona studiata.
Regimul de inaltime propus S+P+E se incadreaza in regulament PUG.

Indicii urbanistici, POT, CUT propusi se incadreaza in regulament PUG.

Constructiile vecine si fragmentul de zid medieval nu vor fi afectati de lucrarile propuse pe parcela studiata.

Prin concept propus se pun in valoare urmatoarele:
1 -casa existentd cu valoare ambientald adosati zidului medieval, se pasireaza volumulfrontul la strada.

2 -partiul functional este conceput in asa fel incit 53 puna in valoare zidul in spatiile interioare, zidul va fi vizitabil si vizibil pe 3
nivele din spatiile dedicate clientilor. De aceea, scara de circulatii interioare va fi dispus paralel cu zidul, astfel golul vertical de
circulatii pe 3 nivele permite o vizibilitate maxima asupra zidului

3 -drumul de straja existent pe zidul cetafii va fi vizibil in interior prin infroducerea unei fante de lumina intre cladirea nou
propusa si capac zid. Astfel, lumina naturald va spala zidul restaurat pe intrega inltime, de la partea superioara pina la nivel
subsol propus

4 -se propune amenajarea-extinderea pivnitei existente in vederea restaurani si prezentarii zidului medieval si stratului de zid
roman existent, insd nevizibil si nevizitabil la momentul actual.

4.2 FUNCTIONALITA AMPLASAREA S| CONFORMAREA CONSTRUCTIILOR
S parcela de 303 mp.
Zona centrald UTR: ZCP.C1
Principale functiuni existente:
La nivel Subsol Partial exista 2 spatii Pivnita
La nivel Parter exista 2 apartamente de locuit conform CF actual.
Principale functiuni propuse:
La nivel Subsol propus: pivnita spatiu anexa pentru personal, sala cafenea, spatiu dedicat dientilor, grup sanitar.
La nivel Parter propus: spatii anexe pentru personal, grupun sanitare pentru client si pentru personal, hol acces si vestiary
personal cafenea, sala cafenea respective spatiu dedicat clientilor, trepte circulatii.
La nivel Etaj propus: grupur sanitar dlienti, sala cafenea spatil dedicate clientilor, trepte circulatii.

Se propune o cladire cu functiune alimentatie publica, cafenea, cu regim de inaltime: S+P+1.
InAliimea totald a gardului de imprejmuire propus nu va depasi 2.2 m, conform regulamentului in vigoare.
Se propune un acces pietonal si auto pe front stradal. Locun parcare propuse in incinta: 0
Suprafata construita existenta nivel subsol: 40 mp
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cirerid ek e, Smsrs o g . gl s Vigh P, 21, Cotopece: Bt VEE g oo
Suprafata construita propusa subsol: 133 mp
Suprafata construita rezultata, subsol total: 173 mp
Suprafata construita existenta nivel parter: 174 mp
Suprafata desfiintata la nivel parter: 134 mp
Suprafata pastrata la nivel parter: 40 mp

Suprafata construita propusa parter: 133 mp
Suprafata construita rezultata, parter, in fotal: 173 mp
S. construita desfasurata rezultata =484 mp

POT existent= 57.40% ; CUT existent=0,7

POT propus= 60% ; CUT propus=16

Categoria de importanta propusa:C

Clasa de importanta propusa lIl.

Reglementari pe parcela studiata
Fronton casa existenta cu valoare ambientala pastrata pe aliniament stradal. Extindere propusa S+P+1 retrasa de la strada
pana la aliniament determinat de front cladiri invecinate etajate.

Conform PUG regimul de inaltime maxim admis in zona studiata este (S)+P+1+M
Inaltime maxima admisa la comisa: 8 m

Inaltime maxima admisa la coama: 14 m

POT max. admis =60% : CUT max. admis =1,6

POT propus max.= 60% ; CUT propus max.= 1,6

4.3. PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU CONSTRUCTII NOI
Asigurarea compatibilitatii functiunilor:
Functiunea propusa se incadreaza in caracterul zonei.
Destinatia propusa de alimentatie publica, cafenea, se incadreaza in regulament PUG pentru zona studiata.
Regimul de inaltime propus se incadreaza in requlament PUG.

Indicii urbanistici, POT, CUT propusi se incadreaza in regulament PUG.
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Amplasarea fata de drumuri publice:

- cladirea propusa se va retrage de la limita de propnetate cu strada Virgil Fulicea pina la aliniamentul determinat de front
cladiri vecine existente. De aceea corpul de exiindere S+P+1 propus se alinieaz3 cu front P+E de la cladiri vecine spre Est,
respectiv cu fatada cladirii P+3 pe latura Vest.

Amplasarea fata de limitele laterale:

Amplasare constructii noi fata de limitele laterale:

- extindere pe limita de proprietate Veest respective de fragment zid medieval

- retras de la limita de proprietate Est pentru a permite trecerea pe alee pietonald, in vitor, conform Regulament PUG.

Aliniament stradal si retrageri propuse, imprejmuire:

- cladirea propus3 se va retrage de la limita de proprietate cu sirada Virgl Fulicea pina la aliniamentul determinat de front
cladiri vecine existente. De aceea corpul de extindere S+P+1 propus se alinieaza cu front P+E de la cladin vecine spre Est,
respectiv cu fatada dladirii P+3 pe latura Vest.

- pe latura Est al parcelei trece o alee pietonald reglementat conform Regulament PUG, de aceea clidirea propusé va fi
retrasa de la limita de proprietate Est pentru a permite frecerea pe alee pietonal3, in viitor.

- gardul la strada Virgil Fulicea propus va fi de tip transparent ce permite vizibilitatea in ambele directii.

Determinarea solutiei de organizare arhitectural urbanistice:

Prin concept propus se pun in valoare urmatoarele:

1 -casa existentd cu valoare ambientald adosata zidului medieval, se pastreaza volumul/frontul la sirada.

2 -partiul functional este conceput in asa fel incit sa puna in valoare zidul in spatiile interioare, zidul va fi vizitabil si vizibil pe 3
nivele din spatiile dedicate clientilor. De aceea, scara de circulatii interioare va fi dispus paralel cu zidul, astfel golul vertical de
circulatii pe 3 nivele permite o vizibilitate maxima asupra zidului

3 drumul de strajd existent pe zidul cettii va fi vizibil in interior prin infroducerea unei fante de lumin3 inire cladirea nou
propusa si capac zid. Astfel, lumina naturald va spala zidul restaurat pe intrega indltime, de la partea supericara pin la nivel
subsol propus

4 -se propune amenajarea-extinderea pivnitei existente in vederea restaurani si prezentaril zidului medieval si stratului de zid
roman existent, insa nevizibil si nevizitabil la momentul actual.

Mentionam ca, s-a studiat din perspective multiple situatia existenta.
S-a constatat 3 in zona Centrul vechi existd mai multe piatete atractive de facturd medievala.
Se observ3, cé la intersectii de strdzi cu langin locale de front stradal se pot forma mici piatete urbane.
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Largirea spatiului stradal de la intersectia sirazii V. Fulicea cu P. Chinezul este asemanatoare cu cel din fata Casei natale
Matei Corvin

De aceea corpul de extindere P+E propus se alinieaza cu front P+E de la cladiri vecine spre Est, respectiv cu fatada cladirii
P+3 pe latura Vest. Totodat3, gardul la strad3 propus va fi de tip transparent ce permite vizibilitatea in ambele directii. Astfel,
in viitor se poate crea o mic3 piatetd pietonald in zona studiata.

Totodata, din studiu reiese si faptul ca, perspectivele formate dinspre strada V. Fulicea (portiunea dintre str. P. Chinezul si str.
Matei Corvin) au cap de perspectiva frontonul casei existente pe teren. Privind de la distantd se formeaza o perspectiva
stradald de front inchis. Insa, privind de mai aproape din intersectia cu strada P.Chinezu, aliniamentul sirazii V. Fulicea se
largeste datoritd frontului retras a cladirilor vecine etajate

Nivelul etaj extindere propusé s-a retras pina la aliniamentul determinat de cladini vecine existente.

Solutia nou propusd permite o vizibilitate mai bund asupra zidului medieval, pentru cd nu depdseste indltimea zidului : nivel
etaj refras propus este sub inaltimea acopens casa existentd!

Dinspre strada Emil Isac observam c& perspectiva se inchide cu zid medieval, cladirea existentd studiata si fatada cladirii
vecine spre Est.

Mentiondm c4, intreaga strada Virgil Fulicea (de la Casa Matei pana in strada Emil Isac) are potential sa fie
transformata in zona pietonala de tip “shared space”, conform Planul de Mobilitate Urbana Durabild Cluj-Napoca.

4.4. MODUL DE ORGANIZARE A CIRCULATIEI CAROSABILE S| PIETONALE. PARCARI
Terenul are front la strada Virgil Fulicea.
Nu se va construi gard la strada inchis prin proiect propus (avizat de Comisia CZMI Monumente).
Parcela se va accesa pietonal, si nu va fi delimitata pnin gard la strada opac, asifel se va pasira vizibilitatea din strada si
dinspre curte, in ambele direchii.
Automobilele nu vor avea acces pe teren, nu se vor amenaja locuri de parcani auto pe teren studiat, pentru ca se va amenaja
o terasa cafenea in curtea interioara teren studiat.
Parcari auto propuse pe teren studiat: 0
Circulatiile pietonale din incinta (terasa amenajata cafenea) vor fi realizate din straturi pietris compactat executate
intre borduri, sau din pavaj placi piatra taiata pozate pe pat de nisip.
Pe latura Est al parcelei trece o alee pietonala conform Regulament PUG.
Latime alee pietonald va fi determinatd conform Regulament PUG, respectiv Comisia de avizare proiect PUD, aceastd
suprafata de trecere va fi neconstruibild, de aceea cladirea propus3 va fi retrasa de la limita de proprietate Est.

4.6. PRINCIPII S| MODALITATI DE INTEGRARE SI VALORIFICARE A CADRULUI NATURAL EXISTENT
Folosinta actuala al terenului studiat: curti-constructii, locuinta.
Folosinta caracteristica in zona studiata este de de acfivitafi de interes general, cu acces public. In vecinatati sunt
prezente, ocupénd imobile monofunciionale, majoritatea institufiilor publice si de interes public importante ale orasului. Tesutul
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urban e caracterizat de parcelarul istoric, cu fronturi inguste spre sitrada i adancimi variabile. Structura urban3 releva un grad
ridicat de diferenfiere, rezultat al evolutiei istorice. E o zona consiruitd protejata datoritd valorilor urbanistice si arhitecturale pe
care le inglobeaza. Zona caracterizata de organizarea urbanisfica de fip inchis, grad ridicat de ocupare a terenului cu cladiri,
curti interioare de dimensiuni reduse amenajate cu spatii verzi de dimensiuni mici, sau terase pavate cu piatra.

Odata cu realizarea cladirii se doreste valorificarea cadrului natural existent prin amenajarea unei terase cafenea
cu dalaj ecologic sau similar, plantarea unui copac in curte interioara, si amenajarea terasa cu plante cataratoare,

plante omamentale si flori (jardiniere).

4.7. PROFILURI TRANSVERSALE CARACTERISTICE
Terenul studiat are front la strada Virgil Fulicea, domeniu public.
Drum carosabil asfaltat, circulatie auto cu sens unic, trotuare asfaltate, si locuri parcare amenajate pe domeniu
public.
In zona studiatd strada Virgil Fulicea are o latime aproximativa intre 8,98 m si 11,40 m, conform AQ2.Plan de
situatie atasat.

4.8. LUCRARI NECESARE DE SISTEMATIZARE VERTICALA
Terenul studiat are forma poligonald cu axul longitudinal orientat Est-Vest, paralel cu strada Virgil Fulicea. Terenul
nu prezintd deniveldri semnificative. Asadar, diferenta de nivel pe zona in care se va construi cladirea propusa nu
este semnificativa. Cota zero £0.00 pardoseala finita cladire existenta ce se pastreaza, reprezinta cota de referinta
la cladirea ce se propune.
Lucrari de terasamente: nu este cazul.
Pamantul rezultat din sapatur executate pentru exyindere subsol, se va fransporta conform legislatiei in vigoare. La
executie se va urméri ca prin compactarea umpluturilor si sapaturilor sa se realizeze conform normative in vigoare.
(ardul la strada si imprejmuirea propusa se va executa in intregime pe terenul beneficiarului. Realizarea lucrarilor
de propuse impune pastrarea neperturbata a terenului de fundare si limita de proprietate a terenurilor invecinate.
Lucrérile de construire propuse nu vor afecta sub nici o forma proprietétile si constructiile invecinate.

4.9. REGIMUL DE CONSTRUIRE PROPUS, COEFICIENTUL DE UTILIZARE A TERENULUI
Regim de inaltime propus: S+P+E

POT propus max.= 60%
CUT propus max.= 1,6
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4.10. ADAPOST DE PROTECTIE CIVILA
Nu s-a prevazut adapost de protectie civila conform HG nr.37 din 12/01/2006 privind modificarea art.1 din H.G.
nr.560/2005 pentru aprobarea categoriilor de constructie la care este obligatorie realizarea adaposturilor.

4.11. FINISAJE PROPUSE:
Finisaje exterioare:
- sistem tencuiala decorativa in zonele marcate pe fatade, conform proiect tehnic si detalii de executie.
- placare cu caramida aparenta sau piatrd, culoare natur
- placéri cu lemn, culoare natur
- invelitoare din titanzinc faltuit culoare gri inchis, si acoperisuri terasa cu sistem membrana hidroizolatie.
- tAmplarii aluminiu sau din lemn stratificat culoare natur, cu geam termoizolant.
- structuri din beton armat aparent, scara si luminator pe structura metal, elemente structurale din lemn stratificat
aparent vizibile in interior, culoare natur.
Finisaje interioare:
- tencuieli drigcuite $i gletuite
- zugraveli lavabile
- placaje cu faianta in spatii umede, grupuri sanitare, spatii tehnice (h=2,20 m), si bucatarie in zona blatului de lucru
(intre h=90 si h=1,60 m)
- pardoseli cu finisaj rasind epoxidica si parchet lemn masiv in zona de cafenea si circulatii interioare, si gresie
ceramica antiderapanta in spati umede, grupun sanitare, spatii tehnice si bucatarie, conform proiect tehnic de
executie si detalii de arhitectura.
- tavane false din lamele lemn si sistem tavane gipscarton.
- mobilier bar si bucatarie din inox, mobilier incorporate din lemn stratificat, placar pe pereti cu placi fumniruite cu
lemn stejar sau similar.
RESTAURARE S| PUNERE IN VALOARE FRAGMENT ZID MEDIEVAL:
Faze principale propuse:
- obtinere autorizatie pentru lucrarile de de construire propuse conform legislatie in vigoare
- studiu de parament pe suprafata zidului spre parcela studiata
— desfacere structurd casa nivel parter alipit de zid studiat respectiv al acoperisului existent
- s& desfac toate constructile parazitare care deranjeaz3 vizibilitatea asupra zidului existent
- desfacere invelitoare existenta din tabla vopsita, desfacere tabla jgheab existent
— curétirea zidului de resturile acoperisului modem, in vederea dezveliri coronamentului acestuia
- curatirea tencuielii degradate si a resturilor de ciment aplicate cu ocazia unor renovari inadecvate
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- restaurare cdmasuiala din pietre existente zid, inlocuire elemente degradate cu material identic cu originalul

— pastrarea si punerea a valoare a detalillor existente, elemente originale piatra, capac beton aparent existent pe zid, etc.
- restaurare respectiv rerostuire cu tencuiald de var

- sarpanta lemn si invelitoarea pe casa existenta 5+P alipita de zid (volum si fronton la sirada), se va reface in intregime,
aceasta va fi de tabla faltuita titanzinc, culoare gri inchis.

- lucrérile de tinichigerie si tamplarii (luminator intre extindere si zid medieval, racord invelitoare la zid, dolie evacuare ape
pluviale) se vor executa cu tamplarie aluminiu, respectiv cu finisaj fitanzine dublu faltuit.

Nota: - se va solicita supravegherea istoricului de arta in cursul lucranior de executie

- pentru reducerea umiditatii capilare se vor indeparta ioate sursele de umiditate, se prevede sirat pietris monogranular la
nivel subsol langa zid medieval, conform detali arhitectura, si se va rerostui aparent cu tencuiala respiranta de var.

- la intreteseri si completari de ziduri se vor folosi caramizi / pietre similare cu cele existente in 2d medieval, si mortar de var
(sau var hidraulic NHL 3.5-5), care se vor folosi atat la injectani cit si la tencuieli, tencuiala pe baza de var avand calitati
similare cu cel din zidana istorica. La lucrarile de restaurare zid medieval nu se permite folosirea cimentului.

4.12. STRUCTURA PROPUSA
Se vor respecta toate prescriptile tehnice din Expertiza Tehnica si proiect Structuri aferent documentatiei pentru autorizatie de
construire. Descrierea lucrérilor de baza si acelor rezultate ca necesare de efectuat in urma realizérii lucrarilor de baza.
Prin lucrérile de baza se infelege setul de lucran de interventillucran structurale necesare pentru asigurarea exigentei de
bazd A - rezistenia si stabilitatea construchei, precum si intervenfile structurale care derivd din lucrrile structurale ale
constructiei/ amenajan exterioare, terasare, ziduri de sprijin, etc.
Structura portanta a cladini se va realiza din zidane portantd cu fundatii, elevati, plansee din beton armat monolit, scari metal
si partial sarpanta din elemente structurale lemn.
Interventiile propuse se impart in urmatoarele subgrupe:
(a) Lucrar de infrastructura: Sistemul de fundare adoptat in principiu va fundatii continue sub zidurile structurale. Pe
partea inferioara si pe partea superioara a fundatiilor se vor tuma centuri din beton armat. In unele zone la extindere
propusa (marcat pe plan fundatii in proiect structur) vom avea stalpi beton armat pe fundatii isolate, distantate de la zid
medieval existent De asemenea, pe perimetrul imitei de proprietate sud si la nivelul subsolului structura de fundare va fi
diferit, proiectat din sistem pe piloti beton armat - conform proiect structuri. Caracteristicile pilotilor se vor stabili la proiectare.
Respectarea solutilor propuse asigura comportarea corespunzatoare la vecinatate a cladinlor si elimina riscul aparitiei unor
influente reciproce nefavorabile.

Mentionam ca, in baza experiizei tehnice atasate la documentatie, demolarea propusa nu ridica probleme tehnice
deosebite/speciale, respectiv nu afecteaza sub nici o forma structura portanta a cladirilor vecine.
Realizarea lucrarilor de construire propuse impune pastrarea neperturbata a terenului de fundare si a fundatiei cladirilor
existente invecinate.
(b) Lucréri de izolatiei hidrofuge si termice la nivelul infrastructurii — conform PTh proiect tehnic si detalii de executie
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(c) Lucrari de suprastructura: zidanii, stalpi, placi, s3mburi din beton armat monolit, scéri metalice
(d) Lucréri de lemn — sarpanta, copertine, etc — conform PTh proiect tehnic si detalii de executie

4.13. ASIGURAREA UTILITATI LOR EDILITARE
In zona exista intrequl pachet de retele edilitare. Cladirea va fi racordata la toate utilitatile.
INSTALATII ELECTRICE: Cladirea va fi racordata la reteaua publica de electricitate.
Se prevede alimentarea suplimentara cu panouri folovoltaice, amplasate pe acoperis terasa. Pentru alimentarea suplimentard
cu energie electrici se vor conecta printr-un sistem folovoltaic on-grid. Se va integra in acest sistem (in TE-G) 5i 0 sursa
neintreruptibila de tensiune in cazul cAderil tensiunii de la refeaua fumizorului de energie iar sistemul on-grid de panouri
fotovoltaice produce suficientd energie pentru alimentarea corpurilor de iluminat din casa scérii si spafii anexe.
Sunt prevazute urmatoarele: instalafie de protectie impotriva descarcarilor atmosferice, prize de pamant, instalatie de
protectie impotriva socurilor electrice, instalatii de detectie si semnalizare la efracie, instalatie de interfonie, telefonie,
instalatie de date, iluminat de siguranta, instalatii de iluminat si prize proiectate si dimensionate conform normative in vigoare.
INSTALATII SANITARE: Alimentarea cu apa rece a cladini, pentru foate categorile de consumatori igienico-sanitan, se va
asigura din refeaua publici de alimentare existent pe strada. Alimentarea cu apa calda se face de la centrala termic,
amplasata in incAperea special destinatd. S-a prevazut instalafii de canalizare a apei uzate menajere si a apelor pluviale.
INSTALATII TERMICE: Solutia aleasa pentru realizarea instalafjilor termice este cu pardoseala radiantd. Energia termica
necesara incalzini spafiilor si prepararea apei calde menajere este asigurata, de catre centrala termica amplasata in
incaperea special destinata, sistem conducte de distributie agent frigorific si unitati interioare aparente.
INSTALATII TERMICE S| DE VENTILATIE: Toate spatile fara aerisire naturala vor fi ventilate mecanic conform proiect tehnic
de Instalatii. Pentru asigurarea cotei de aer proaspat pentru ocupanti s-a prevazut montajul unui centrale de ventilatie cu
recuperare termodinamica, avand baterie elecirici de preincalzire. Centrala de ventilatie amplasat la nivel subsol va functiona
cu aer proaspat - sistem dimensionat si proiectat conform normative in vigoare si proiect fehnic de Instalatii.

4.14. DEPOZITAREA SI EVACUAREA DESEURILOR:
In incintd in zona usa de acces personal se prevad pubele cu capac pentru colectarea selectiva a resturilor
menajere reciclabile. Colectarea deseurilor menajere se va face conform contract cu firma locala de salubritate.
MASURI DE PROTECTIA MEDIULUI:
1. PROTECTIA CALITATII APELOR: Apele meteorice de pe casa vor fi captate prin sistem de jgheaburi si burlane, legate prin
piese curatare, camine si conducte la reteaua existenta. Canalizarea apei menajere se va realiza in reteaua existenta.
2. PROTECTIA AERULUI: Centralele termice folosite se vor omologa conform legislafiei in vigoare.
3. PROTECTIA IMPOTRIVA ZGOMOTULUI S1 VIBRATIILOR: Nivelul de zgomol este sub media admisa.
4. PROTECTIA IMPOTRIVA RADIATIILOR: Nu exista radiatii emise
5. PROTECTIA SOLULUI Sl A SUBSOLULUL: Nu existd surse poluante pentru sol
6. PROTECTIA ECOSISTEMELOR TERESTRE Sl ACVATICE: Nu este cazul
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7. PROTECTIAASEZARILOR UMANE SI AALTOR OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC: Nu exista surse de poluare

8. GOSPODARIREA DESEURILOR GENERATE PE AMPLASAMENT: Deseurile rezultate vor fi colectate si depozitate in
tomberon inchis in incinta si transportate de catre firme de salubritate la depozitul de deseun. Colectarea degeurilor se va
realiza selectiv conform normative in vigoare.

9. GOSPODARIREA SUBSTANTELOR S| PREPARATELOR CHIMICE PERICULOASE: nu este cazul.

Avind in vedere faptul ca nu exista surse de poluanti pe perioada executarii lucrarilor de constructi a obiectivului nu se impun
masuri de lucrari de reconstructie ecologica sau de monitorizare a mediului pe parcursul realizarii obiectivului.

4.15.BILANT TERITORIAL

BILANT TERITORIAL: SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
MP % MP %%

SUPRAFATA TEREN 303 303

S. CONSTRUITA 174 57.40 181 60,00

S. PIETOMALE 24 7.90 55 18,00

S. PARCARI AUTO 84 27,80 - -

TERASA 21 6,90 67 22,00

Intocmit,

arh. Istvan L. Szocs, nr.TNA 6173, specialist MCC 7305/ 2022, nr. RUR seria D.z. nr.0059, si seria E. nr. 1761
Sef proiect arh. TOTHFALUSI Gébor, nr. TNA 4228, specialist MCC nr. 4865/2011, si C1/208E, nr. RUR seria E. nr. 1348

Tektum ArhitecturaArta, 03 iunie 2024.
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