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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

La comanda Societatii Profesionale Notariale NAPOCA LEX in calitate de beneficiar
cu adresa b-dul Eroilor, nr.45 , Cluj-Napoca, jud. Cluj, Romania, si in baza certificatului de
urbanism nr. 2838 din 08.12.2023, se intocmeste prezenta documentatie in vederea
aprobarii in Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a Planului_Urbanistic de Detaliu
pentru obiectivul:

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI PROIECT PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE EXTINDERE SI MANSARDARE PARTIALA IMOBIL DE LOCUINTE
CU SCHIMBAREA PARTIALA DE DESTINATIE IN SPATII PENTRU BIROURI Sl
SERVICII

B-dul Eroilor, nr. 45, Cluj-Napoca, Jud. Cluj

Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA: ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| PROIECT
PENTRU AUTORIZAREA LUCRARILOR DE EXTINDERE Sl
MANSARDARE PARTIALA IMOBIL DE LOCUINTE CU
SCHIMBAREA PARTIALA DE DESTINATIE IN SPATII PENTRU
BIROURI SI SERVICII

AMPLASAMENT: B-dul Eroilor, nr. 45, Cluj Napoca, jud. Cluj

BENEFICIAR: Societatea Profesionala Notariala NAPOCA LEX
B-dul Eroilor, nr. 45, Cluj Napoca, jud. Cluj

PROIECTANT: TRANS FORM S.R.L.
Str. Republicii, nr.81, ap.7, Cluj-Napoca
office@trf.ro / 0264-430687

FAZA: P.U.D. (Plan Urbanistic de Detaliu)

NR. DOCUMENTATIE: P 1105/2022

DATA: IANUARIE 2024
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Obiectul lucrarii:

La comanda beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcelele cu CF nr.
311777, nr.topografic 311777, nr. cadastral 311777 si CF nr. 264207, nr. topographic
264207, nr. cadastral 264207 cu constructia inscrisa in CF. cu nr. 264207-C1, situata pe
B-dul Eroilor, nr. 45, Cluj-Napoca, jud. Cluj a urmatoarelor lucrari:

ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI PROIECT PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE EXTINDERE SI MANSARDARE PARTIALA IMOBIL DE LOCUINTE
CU SCHIMBAREA PARTIALA DE DESTINATIE IN SPATII PENTRU BIROURI SI
SERVICII

Pentru terenul studiat s-a obtinut deja aviz favorabil CZMI nr 906 din 23.10.2023
pentru Certificatul de urbanism nr 34 din 11.01.2021, atasat documentatiei. Datorita iegirii
din valabilitate al certificatului anterior mentionat, solicitdm actualizarea avizului CZMI
pentru noul CU obtinut. Propunerea avizata nu se modifica si se péastreaza toti parametri
avizati initial.

2. INCADRAREA iN ZONA:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD:
- P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

Lista studiilor de fundamentare Tntocmite concomitent cu PUD:
- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
- Studiu istoric

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:

Incadrare in localitate / Prevederi ale P.U.G.
Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe B-dul Eroilor,
nr. 45, in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-urbanistice.
Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca terenul se incadreaza in
U.T.R. C1 a- Subzona central suprapusa peste incinta fortificata
Conform P.U.G.:
Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) 60%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) 2.2
2.1.1 Utilizari admise:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, de cult, culturale, de invatamant, de
sanatate, de loisir public, de turism etc.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes pentru public.
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2.1.2 Utilizari admise cu conditionari:

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu
conditia asigurarii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre strada si
intrare va fi de maximum o treapta. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot
fi preluate in interior.

Pentru activitati de servicii de tip tertiar se admite accesul din gangul / curtea
imobilului.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditji:

(a)sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni);

(b)accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu
circulatie redusa / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

2.1.3 Utilizari interzise:

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public;

Constructii provizorii de orice natura, cu exceptia ediculelor parte a amenajarii
peisagere a curtilor;

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZCP
sau studiul istoric.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

2.1.4 Aliniere:
fata de aliniament: Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis).

fata de limitele laterale si posterioare: Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata
de contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor
existente si respectiv contrapunerea de curii in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula
se aplica atat pe limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate Tn
considerare corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in prevederile
prezentului Regulament (destinate restructurarii). Daca adiacent limitelor laterale sau
posterioara ale parcelei imobilul vecin dispune de o curte interioara, pe parcela ce face
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obiectul reconstructiei / restructurarii se va conforma de asemenea o curte dispusa strict in
fata celei vecine, cu lungimea cel putin egala cu aceasta si cu o retragere fata de limita de
proprietate de cel putin jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,5m.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de
maximum 15 m de la aliniament.

Limita Estica : cladirea C1, Corp B, care va fi propusa spre extindere, este
amplasata pe limita de proprietate estica, fiind retrasa fata de corpul A cu 2,87m in punctul
cel mai apropiat.

Limita Vestica : cladirea C1, Corp B care va fi propusa spre extindere, este
amplasata pe limita de proprietate, fiind retrasa fata de corpul A cu 5,25m in punctul cel mai
apropiat.

Limita Nordica : cladirea C1, Corp B care va fi propusa spre extindere, este
amplasata pe limita de proprietate.

Limita Sudica : cladirea C1, Corp A este amplasata in front continuu fata de
bulevardul Eroilor.

2.1.5 Stationarea autovehiculelor:

Conform R.L.U. Z.C.P_C1_a:
" Avand n 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.”

2.2. Concluzii ale documentatiilor elaborate concomitent cu P.U.D.

Conform studiului istoric reies urmatoarele concluzii:

Prima harta in care se regaseste parcela dateaza din anul 1869, unde observam
faptul ca la nr. 45 este reprezentata o parcel de mici dimensiuni, diferita de forma actuala,
avand access dinspre actualul boulevardul Eroilor. Tn anul 1917, conform hartii orasului se
regaseste parcela studiata extinsa in forma ei actuala avand trasat conturul corpului B intr-
o forma diferitd de cea actuald. In registrul Arhivelor generale ale Primariei a fost
indentificatd mentiunea ca imobilul anterior mentionat a fost edificat in anul 1910.

Corpul A este edificat in anul 1934 conform autorizatiei 9393 si a nr. de inregistrare
934, urmand ca in anul 1960 sa intervina lucrari pentru modificarea fatadei si amenajari
interioare.

In anul 1958, proprietatea trece in favoarea Statului Roman si a administratiei Sfatului
Popular al orasului Cluj, conform decretului in vigoare. In 1997 se realizeazd demembrarea
parcelei Tn numerele 30/1 si 30/2, forma care se regaseste in prezent.

3.SITUATIA EXISTENTA:

3.1. incadrarea in municipiu:

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionata, face parte din intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, Bvd. Eroilor, nr. 45 si se afla in interiorul perimetrului de protectie
a valorilor istorice si architectural-urbanistice.

Zona studiata in prezenta documentatie de P.U.D. se limiteaza la adresa Bvd. Eroilor
nr. 45, Cluj-Napoca, jud. Cluj, identificatéd prin CF nr. 311777, nr. topografic 311777 si CF
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nr. 264207, nr. topographic 264207, cu constructiile identificate prin CF nr. 264207-C1 si se
invecineaza cu:

- la N, proprietate private, teren cu un imobil S+P+E, N.C. 271433

- la S, domeniul public, Bulevardul Eroilor.

- la V, proprietate privata, teren cu un imobil P+E+M, N.C. 261005

- la E, proprietate privata, teren cu un imobil P+E, N.C. 253368

Suprafata teren conform C.F. 311777 = 498 mp.
Suprafata teren conform C.F. 264207 = 798 mp.
Suprafata teren in inteles urban = 1296 mp.

3.2. Analiza fondului construit:

In prezent, pe teren se afla conform CF nr. 264207 se afla o constructie, identificata
prin CF nr. 264207-C1, cu o suprafata de 798mp, regim de inaltime P pentru corpul B si
regim de inaltime S+P+2 pentru corpul A.

Terenul este Tmprejmuit partial cu perete de caramida spre latura vestica.
3.3. Cai de comunicatie:
Accesul auto si accesul pietonal pe parcela se realizeaza direct din B-dul Eroilor, prin
gang si are o deschidere de 2,40 m la strada respectiva.
3.4. Retele edilitare:

Imobilul este racordat la toate retelele de utilitati din zona.

3.5. Regim juridic:

Imobil este situat Tn intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in interiorul perimetrului de
protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Imobilul este in proprietate privata.
Dreptul de proprietate asupra terenului in studiu CF nr. 311777 ,cu suprafata de
498mp revine lui EUROMOD SRL, iar pentru terenul CF. 264207, cu suprafata de 798mp,
dreptul de proprietate este conform tabelului:

264207-C1-U1 ICONAR SORIN DAN 1/2 SI SUCIU ADRIAN-NICOLAE 1/2
264207-C1-U2 CORNEA ANA

264207-C1-U4 DIAMOND PROPERTIES SRL
264207-C1-U5 OVARI IOAN si OVARI EVA MARIA
264207-C1-U6 DIAMOND PROPERTIES SRL
264207-C1-U9 STANCU IOANA

264207-C1-U11 GOCAN OLIMPIA ANETA

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO3Z BTRL 0130 1202 G990 23X X Banca Transihvania, Clui-Napoca
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264207-C1-U14 STANCU IOANA

264207-C1-U28 IONESCU VIRGIL LIVIU si IONESCU MARIA
264207-C1-U29 CORNEA ANA

264207-C1-U32 STANCU IOANA

264207-C1-U33 STANCU IOANA

264207-C1-U34 SUCIU ADRIAN-NICOLAE
264207-C1-U35 STANCU IOANA

264207-C1-U36 STANCU IOANA

264207-C1-U37 SUCIU ADRIAN-NICOLAE
264207-C1-U38 STANCU IOANA

264207-C1-U39 SUCIU ADRIAN-NICOLAE
264207-C1-U40 STANCU IOANA

264207-C1-U41 SUCIU ADRIAN-NICOLAE
264207-C1-U42 COZMA PETRU

264207-C1-U43 SUCIU ADRIAN-NICOLAE
264207-C1-U44 ALEXE RADU ADRIAN si BULARDA ALEXE ANDREA
264207-C1-U45 ALEXE RADU ADRIAN si BULARDA ALEXE ANDREA
264207-C1-U46 IASCU VERONICA-IRINA-ANTONIA
264207-C1-U47 STANCU IOANA

3.6. Regim economic:

Conform CU nr. 2838 din 08.12.2023, precum si al C.F.-ului nr. 264207 folosinta actuala a
terenului este imobil de locuinte.

3.7. Regim tehnic:
Suprafata teren conform C.F. 311777 = 498 mp.
Suprafata teren conform C.F. 264207 = 798 mp.

Suprafata teren in inteles urban = 1296 mp.

P.O.T. existent =61.57 %
C.U.T. existent =1.35

Conform Certificat de urbanism nr. 2838 din 08.12.2023:
U.T.R. C1 a- Subzona central suprapusa peste incinta fortificata
Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) 60%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) 2.2
3.8. Disfunctionalitat;i:

Nu este cazul.
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3.9. Concluzii:

Imobilul in studiu se afla in zona centrala a orasului. Zona este una cu functiuni mixte,
de locuire, intercalate cu servicii cu acces public, regimul tehnic al zonei permitand acest
lucru.

4. REGLEMENTARI:
4.1.Elemente de tema:

Tema-program presupune extinderea cladirii existente C1 corp B si schimbarea
functiunii in spatii de birouri si servicii.

4.2.Descrierea solutiei:

Se propune "ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI PROIECT PENTRU
AUTORIZAREA LUCRARILOR DE EXTINDERE S| MANSARDARE PARTIALA IMOBIL DE
LOCUINTE CU SCHIMBARE PARTIALA DE DESTINATIE IN SPATII PENTRU BIROURI
S| SERVICII”

Prin Certificatul de Urbanism nr. 2838 din 08.12.2023 s-a solicitat initial i
mansardarea corpului A de la Bulevardul Eroilor, mansardare la care s-a renuntat in
urma solicitarilor de la CZMI si BPCM. Pentru solutia propusa a fost emis avizul
favorabil al Ministerul Culturii Directia Judeteana pentru Cultura Cluj nr. 906 / U /
23.10.2023, cu conditia respectarii volumetriei, indicilor urbanistici si a regimului de
inaltime stabiliti prin plansa de reglementari urbanistice anexata la prezentul aviz.

Extinderea propusa va tine cont partial de conturul cladirii existente corp B, fiind alipita
calcanului dinspre partea estica si nordicd. Se mentine peretele la calcan catre vecinul
dinspre partea de nord (C.F. 271433). Etaj 2 este decupat in volumetrie pentru a permite
perspective interioare inspre Catedrala Adormirea Maicii Domnului. Amenajarea exterioara
presupune realizarea unei rampe de acces in subsol, zona de carosabil si spatii verzi noi.

Extinderea pe verticala se va limita la cornisa calcanului estic existent si va fi pana la
cota maxima de 9,70m. Regimul de inaltime nou propus este de S+P+2E. Propunerea
implica retragerea corpului B fatd corpul A cu 9,40 (mai mult decat jumatatea naltimii
cornisei) pentru respectarea regulamentului de urbanism local.

Se propun 18 locuri de parcare auto la subsolul corpului B si 14 locuri de parcare velo,
care vor fi amenajate pe verticala in depozitul de la subsol. Adiacent curtii de lumina se
propun spatii de birouri.

Parterul impreuna cu etajele superioare sunt destinate birourilor.

Se propune adoptarea unui limbaj arhitectural adecvat, care sa exprime caracterul
programului si sa se incadreze in caracterul zonei.

Nu se intervine asupra cladirii C.F. 264207-C1 Corp A.

4.3 Organizarea circulatiei:
Accesul auto si pietonal in interiorul parcelei se va realiza de pe latura sudica a

terenului, din bulevardul Eroilor, prin gangul ce permite accesul auto si pietonal existent.
Autovehiculele se vor parca exclusiv in subsolul imobilului, avand 18 locuri de
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parcare. intoarcerea autovehiculelor se va face exclusiv in subsolul imobilului. Acessul auto
pe parcela prin gang si in parcarea subterana se va face semaforizat, astfel iesirea
autovehiculelor de pe parcela se va face cu fata.
4.4 Regimul juridic.
Circulatia terenurilor:
Terenul cu suprafata de 498 mp conform CF 311777 va ramane in proprietate privata.
Terenul cu suprafata de 798 mp conform CF 264207 va raméne in proprietate privata.
4.5 Regim de aliniere:
-la Nord extinderea propusa va fi lipita de calcanul vecinului.
-la Sud extinderea se va retrage cu 9,40 fata de corpul A din interiorul parcelei.
-amplasarea pe limitele laterale de proprietate :
la Vest se va reduce calcanul existent spre vecin.
la Est prin alipire pe calcanul existent.
4.6.Regim de inaltime:
Regim de naltime propus — S+P+2E

H. max cornisd= 9.70 m (maxim 11 m conform PUG)

4.7 Modul de utilizare a terenului:

BILANT TERITORIAL - LA NIVELUL PARCELEI ‘ EXISTENT PROPUS

CI\IRSI'. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE MP % MP %
1 Teren liber de constructii neamenajat 498 84,94% 0,00 0,00%
2 Constructii existente 798 15,06% | 318,00 0,00%
3 Constructii propuse 0,00 0,00% 456,31 | 35,21%
4 Spatiu verde amenajat pe sol natural 0,00 0,00% 215,83 | 16,65%
5 Circulatie auto si pietonala amenajata 0,00 0,00% 305,86 | 23,60%

TOTAL | 1296,00 | 100,00% | 1296,00 | 100,00%

INDICI URBANISTICI - raportati la parcela in studiu in sens urbanistic - Bvd. Eroilor nr.
45

Suprafata de teren = 1296mp (conform CF Nr. 264207 si CF Nr. 311777)

Suprafata de calcul indici urb.= 1296.00mp
Procentul de ocupare a terenului (POT):
P.O.T. maxim UTR ZCP_C1 a:
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P.O.T.max =60 %
P.O.T. existent = 61,57%
P.O.T propus =59.75%

Coeficientul de utilizare a terenului (CUT):
C.U.T. maxim UTR ZCP_C1_a:

C.U.T. max=2.2

C.U.T. existent =1.35

C.U.T propus = 2.06

4.8 Mobilier urban si plantatii:

Suprafata alocata spatiului verde pe sol natural va fi in proportie de 16.65% din
suprafata totala. Acesta va fi organizat cu vegetatie joasa, medie si inaltd. Un punct
gospodaresc pe patru fractii se va amenaja la nivelul parterului.

4.9 Echipare edilitara:
Constructiile propuse se vor racorda la toate utilitatile necesare si existente in zona.

5. CONCLUZII:

Acest P.U.D. a fost intocmit in conformitate cu prevederile “Ghid 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.

Proiectantul considera oportuna investitia, intrucat aceasta poate contribui la
crearea unei imagini arhitecturale coerente si contemporana strazii Bd. Eroilor,
prin extinderea unei cladiri de facturd modesta obtindnd una adecvata cerintelor actuale.

Intocmit,
Arh. Andrei Niculag

Verificat,
Arh. urb. Vlad Negru
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