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C ă t r e,

PRIMĂRIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECŢIA GENERALĂ DE URBANISM

ARHITECT ȘEF

Subsemnatul(a) Ferestean Ovidiu-Mihai, prin___________CNP/CUI 1760617120714, domiciliat(ă) în

judeţul CLUJ, localitatea CLUJ NAPOCA, str. Calea Baciului, nr. 19-21, bl. _____ ap. ______ cod
poştal _______ telefon +4 0264 430687, rog prin prezenta să-mi eliberaţi

avizul pentru documentaţia:

Elaborare PUD pentru imobil cu functiuni mixte si locuinte colective, imprejmuire, amenajari,
racorduri, bransamente utilitati si operatiuni notariale dezmembrare teren pentru servitute de
utilitate publica, refacere drum afectat de lucrari

str. / zona str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca

Anexez prezentei:

1. Pentru P.U.Z. (elaborat conform Metodologiei de elaborare şi conţinutul cadru - Indicativ GM
010 - 2000, emis de M.L.P.A.T. şi conform Legii nr. 350/2001, actualizată )

1.1. Acte şi studii
□ Anunţ ziar iniţiere studiu
□ Certificat de urbanism, în termen de valabilitate
□ Extrase CF actuale pentru imobilele care sunt cuprinse în P.U.Z;
□ Documentaţie cadastrală/topografică cu proces verbal de recepţie pentru scopul studiului şi

inventar de coordonate
□ Avizul de oportunitate
□ Studii de fundamentare

1.2. Piese scrise
□ Memoriu de prezentare;
□ Regulamentul local de urbanism;
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1.3. Piese desenate
□ Plan de amplasare a zonei studiate, în teritoriu (sc. 1 : 10.000), vizat de O.C.P.I Cluj (în

original);
□ Plan de încadrare a zonei studiate în P.U.G. (sc. 1 : 10.000);
□ Plan cu situaţia existentă pe suport topografic actual (sc. 1 : 5.000; 1 : 2.000);
□ Plan reglementări zonificare pe suport topografic actual (sc. 1 : 5.000; 1 : 2.000);
□ Plan cu proprietatea asupra terenurilor şi circulaţia terenurilor; pe suport topografic actual

(sc. 1 : 5.000; 1 : 2.000);
□ Plan reglementări echipare edilitară pe suport topografic actual (sc. 1 : 1.000; 1 : 500);
□ Plan mobilare (planşă ajutătoare) pe suport topografic actual (sc. 1 : 1.000; 1 : 500)

1.4 Format digital al documentaţiei de urbanism - Documentaţia de urbanism se va prezenta
în format digital ( pe CD DWG): Parte scrisă - Parte desenată

2. Pentru P.U.D. (elaborat conform Metodologiei de elaborare şi conţinutul cadrul - Indicativ
GM 009 - 2000, emis de M.L.P.A.T.şi conform Legii nr. 350/2001, actualizată )

2.1 Acte şi studii
□ Anunţ ziar iniţiere studiu
□ Certificat de urbanism, în termen de valabilitate
□ Extrase CF actual;
□ Documentaţie cadastrală/topografică cu proces verbal de recepţie pentru scopul studiului şi

inventar de coordonate
□ Studiu geotehnic;

2.2. Piese scrise
□ Memoriu tehnic justificativ;

2.3. Piese desenate
□ Plan de încadrare în teritoriu (sc. 1 : 10.000), vizat de O.C.P.I. Cluj, în original
□ Plan de încadrare a zonei studiate în P.U.G. (sc. 1 : 10.000);
□ Plan de încadrare P.U.D. în P.U.Z. (dacă este cazul)
□ Plan cu situaţia existentă pe suport topografic actual (sc. 1 : 1.000; 1 : 500)
□ Plan reglementări pe suport topografic actual (sc. 1 : 1.000; 1 : 500)

□ Plan cu proprietatea asupra terenurilor şi cu circulaţia terenurilor pe suport topografic actual (sc. 1 :
1.000; 1 : 500)
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□ Plan reglementări echipare edilitară pe suport topografic actual (sc. 1 : 1.000; 1 : 500)
□ Plan cu ilustrarea urbanistică a soluției

2.4. Format digital al documentaţiei de urbanism - Documentaţia de urbanism se va prezenta
 în format digital ( pe CD DWG)Parte scrisă - Parte desenată
3. Pentru Comisia de Estetică Urbană

□ Certificat de urbanism, în termen de valabilitate
□ Extras CF actual
□ Plan de încadrare în zonă, plan situația existentă, plan situația propusă pe suport topografic
□ Planuri arhitecturale, fațade, detalii - după caz
□ Montaj foto

4. Aviz Consultativ
□ ______________________________________

□ Prin prezenta solicit comunicarea răspunsului pe următoarea adresă de e-mail:

office@trans-form.ro

 

Data ________________      Semnătura _______________

Proiectant:SC TRANS FORM SRL

telefon: +4 0264 430687 
 
email: office@trans-form.ro 
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Nr. C.F. - 328673

07

FOAIE DE CAPAT

Aprilie 2019

Elaborare PUD pentru imobil cu functiuni mixte si locuinte
colective, imprejmuire, amenajari, racorduri, bransamente utilitati

si operatiuni notariale dezmembrare teren pentru servitute de
utilitate publica, refacere drum afectat de lucrari
Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca, jud. Cluj
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Beneficiar:

Denumirea:

Proiectant:

Faza de proiectare:

P 711/2018Nr. Documentatie:

Data:

FISA PROIECTULUI

Ferestean Ovidiu-Mihai
Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca, jud. Cluj

S.C. Trans Form S.R.L.
Str. Onisifor Ghibu, nr.12, Cluj-Napoca
office@trans-form.ro/0264-430687

P.U.D.

Aprilie 2019

Elaborare PUD pentru imobil cu functiuni mixte si locuinte
colective, imprejmuire, amenajari, racorduri, bransamente utilitati
si operatiuni notariale dezmembrare teren pentru servitute de
utilitate publica, refacere drum afectat de lucrari
str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca



GSPublisherEngine 0.49.100.67

BORDEROU PUD

ACTE SI STUDII

PARTE SCRISA

PARTE DESENATA

Nr.

01
02
03
04

05

06
08

06
07
08
09
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19

A-01
A-02
A-03
A-04
A-05
A-06
A-07
A-08
A-09

A-10

A-11

NUME PLANSA

Anunt ziar initiere studiu
Certificat de urbanism, nr 1229 din 27 03 2018
Extras CF
Acord de construire Negrea Rozalia CF nr. 251607
Documentaţie cadastrală/topografică cu proces verbal
de recepţie
Studiu geotehnic
Studiu de insorire

CERERE AVIZ CTATU
FOAIE DE CAPAT
FISA PROIECTULUI
BORDEROU
COPIE CI
Aviz Mediu_nr. 171 din 03.12.2018
Aviz Apa Somes_nr. 3162 -3023-2018
Aviz Brantner_nr. 3250 din 18.10.2018
Aviz DELGAZ_nr. 211347533 din 05.11.2018
Aviz DSP_nr. 6348-2798 din 20.11.2018
Aviz Electrica_nr. 60101835749 din 05.11.2018
Aviz Telekom_nr. 2686 din 26.10.2018
Aviz de principiu Sig Circ_nr. 62622-446 din 2019.05.09
MEMORIU TEHNIC

INCADRARE TERITORIU
INCADRARE IN P.U.G.
PLAN DE INCADRARE IN ZONA
SITUATIA EXISTENTA
REGLEMENTARI URBANISTICE
REGLEMENTARI EDILITARE
OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
INCADRARE IN CONTEXT - FOTOMONTAJ
INCADRARE IN CONTEXT - FOTOMONTAJ
REGLEMENTARI URBANISTICE CORELARE CU
PROIECT DE PASAJ TAIETURA TURCULUI
PLAN SUBSOL S1 S2

1:1

1:5000
1:1000
1:500
1:500
1:500
1:500

1:2000

1:250

ÎNTOCMIT
Arh. Ion Andreca
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1. INTRODUCERE

 La solicitarea beneficiarului Ferestean Ovidiu-Mihai şi în baza certificatului de
urbanism 1229 din 27.03.2018 se întocmenşte prezenta documentaţie în vederea
aprobării în Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca a Planului Urbanistic de
Detaliu pentru obiectivul:

Elaborare PUD pentru imobil cu functiuni mixte si locuinte colective,
imprejmuire, amenajari, racorduri, bransamente utilitati si operatiuni

notariale dezmembrare teren pentru servitute de utilitate publica, refacere
drum afectat de lucrari

 str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca

 Date de recunoaştere a documentaţiei :

DENUMIREA:            Elaborare PUD pentru imobil cu functiuni mixte si
locuinte colective, imprejmuire, amenajari,
racorduri, bransamente utilitati si operatiuni
notariale dezmembrare teren pentru servitute de
utilitate publica, refacere drum afectat de lucrari

AMPLASAMENT: str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca

BENEFICIAR:                  Ferestean Ovidiu-Mihai

PROIECTANT:                 S.C. Trans Form S.R.L.
Str. Onisifor Ghibu, nr.12, Cluj-Napoca
office@trans-form.ro/0264-430687 

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

NR. DOCUMENTAŢIE: P 711/2018

 
DATA:                                  Aprilie 2019
 

MEMORIU TEHNIC
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Obiectul lucrării

 La solicitarea beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizării pe parcela cu Nr. C.F. -
328673 situata pe. str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca, a următoarelor lucrări:

Cladire cu functiune mixta (locuire colectiva si functiuni tertiare)

 Prin prezenta documentaţie se reglemetează modul de amplasare a clădirilor;
retragerile, indicii de ocupare a terenului, regimul de înălţime şi accesele pe parcelă.

2. Încadrarea in zona

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

Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu PUD
- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
-    Studiu geotehnic

2.1 Concluzii ale documentatiilor deja elaborate:

 Încadrare în localitate / Prevederi ale P.U.G.

 Amplasamentul studiat este situat în intravilanul municipiului Cluj Napoca, Calea
Baciului, nr. 19-21, in cartierul Dambul Rotund, în afara perimetrului de protecție
Conform P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca. Terenul se încadrează în zona

U.T.R. EXISTENT= RrM3, partial Uliu
PARCELAR RIVERAN PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC, DESTINAT
RESTRUCTURARII- ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS
Procentul maxim de ocupare a terenului (POT), conform PUG, pentru parcela comuna este
de 40%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT), pentru parcela comuna este de 2.0

Aliniere:
 fată de aliniament:.
Cladirea este retrasa 3 m fata de aliniamentul din PUG (dupa dezmembrarea fasiei cu
destinatia de servitute publica).

 faţă de limitele laterale şi posterioare:
Fata de limita NV cladirea este retrasa la 4,50m portiunea pe Parter și 6,50 m (retragerea
laterala este jumatate din inaltimea la cornisa aferenta); cladirea se lipeste de limita SE pe o
lungime maxima de 18 m. Cladirea se retrage fata de limita de SE cu minimul distantei de 4,5
m (conform regulamentul din PUG, UTR RrM3)
Cladirea este propusa pe maxim 65% din lungimea parcelei (retragerile fata de cele doua
colturi posterioare ale parcelei sunt de: 34,21m si 42,09m).

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

 Conform ridicarii topografice realizata avem următoarele concluzii:
 Incinta imobilului este incadrata la NE de Calea Baciului, iar pe celelalte 3 directii se
invecineaza cu parcele private. Terenul este aproape orizontal, fara diferențe mari de nivel
(diferenta de aproximativ 0,5 m intre limita NE si limita de SV - capetele parcelei).
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3.SITUATIA EXISTENTA

 3.1. Incadrarea in municipiu
 Terenul pe care se doreşte intervenţia mai sus menţionată, face parte din intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, str. Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca fiind situat în afara zonei
de protecţie a valorilor urbanistice şi de arhitectură.
 Zona studiată în prezenta documentaţie  de P.U.D. se limitează la parcela aflată în
proprietatea Ferestean Ovidiu-Mihai
Calea Baciului, nr. 19-21, Cluj-Napoca, jud. Cluj, Nr. C.F. - 328673 şi se învecinează
- la NE, Calea Baciului;
- la SE, proprietate privată, - teren liber de construcții;
- la SV, proprietate privată, nr. C.F. 267672 - teren liber de construcții;
- la NE, proprietate privată, nr. C.F. PT 4306- teren cu constructii;

Suprafata teren conform C.F.= 2827 mp.

 3.2. Analiza fondului construit:
 Clădirea existentă pe teren este în regim de înălțime de D+P+E, cu suprafata  construită
desfasurata de 160 mp.
 Imobilul este amplasat pe o parcelă comuna, astfel că pe o latura, imobilul se învecinează
cu Calea Baciului.
 Pe latura de NV, pe parcela vecina se afla 2 cladiri, cu regim de inaltime de P+E si P.
 Pe latura de SE, terenul este liber de constructii.
 Pe latura de SV, terenul este liber de construcții.

 3.3.Cai de comunicatie:
 Accesul auto cât și accesul pietonal pe parcelă se realizează direct din Calea Baciului, de
pe latura de NE.

 3.4. Retele edilitare: Imobilul este racordat la toate reţelele utilitare. In prezent clădirea
funcționează ca locuinta individuala.

 3.5. REGIM JURIDIC: IMOBIL SITUAT IN INTRAVILANUL MUNICIPIULUI CLUJ
NAPOCA, IN AFARA PERIMETRULUI DE PROTECTIE A VALORILOR ISTORICE SI
ARHITECTURAL-URBANISTICE. IMOBIL IN PROPRIETATE PRIVATA  

 3.6. Teren si constructie

 3.7. REGIM TEHNIC: UTR - RrM3, ULiu

Suprafata teren conform C.F.= 2827 mp. 
P.O.T. existent = 5,66%
C.U.T. existent  = 0,05

Conform Certificat de urbanism nr. 1229 din 27.03.2018 

P.O.T. maxim RrM3 = 40 %
C.U.T. maxim RrM3 = 2,0
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 3.8. Disfunctionalităţi: N u sunt.

 3.9. Concluzii:
 Imobilul în studiu se află într-o continua zonă de dezvoltare.

4.REGLEMENTARI
  4.1.Elemente de tema:

 Tema-program este construirea unei cladiri 2S+P+3E+2R, cu functiunea mixta -

locuire colectiva si functiuni tertiare - comert;

 4.2.Descrierea solutiei:
Cele două subsoluri functioneaza ca si parcaj, comertul se desfasoara in jumatatea

dinspre strada a parterului, iar in restul cladirii avem apartamente si circulatii comune. Accesul

in parcaj se face printr-o rampa dimensionata conform regulilor in vigoare, iesirea din parcaj se

face prin alta rampa. Cele doua rampe sunt cuplate, astfel există un singur acces auto.

Accesul la spatiul comercial se face dinspre Calea Baciului, iar accesul la apartamente se face

de pe aleea pietonala (adiacenta laturii NV și SV a parcelei).

4.3 Organizarea circulatiei:
Accesul și ieșirea din parcaj se face printr-o rampa dimensionata conform regulilor in

vigoare. Cele doua circulații sunt cuplate, astfel exista un acces auto, cu latimea de 7m.

Accesul la spatiul comercial se face de pe trotuarul ce bordeaza Calea Baciului, iar accesul la

apartamente se face de pe aleea de circulatie ce deserveste parcela, pe laturile de NV și SV.

Accesul pietonal se va face direct de pe trotuar, pe latura de nord-vest a imobilului,

acesta fiind în directă legătură cu accesul în clădire.

Parcarile propuse sunt în număr de 65, toate în înteriorul parcelei, dimensionate dupa

normele în vigoare, in cele 2 niveluri de subsol; parcarile necesare sunt in numar de 58 (48-

apartamente, 10-comert).

4.4 Regimul juridic. Circulatia terenurilor: Terenul in discuţie ramâne în proprietate

privată. Se va dezmembra terenul grevat de servitute de utilitate publica în suprafata

de155,48mp, propus prin PUG Cluj-Napoca, pentru regularizarea Caii Baciului.
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Arie teren 2827,00

Arie teren în UTR RrM3 2474,93

Suprafață grevată de servitute de 

utilitate publică
155,48

Arie de calcul POT în urma cedării 

suprafeței de teren îgrevată de 

servitute de utilitate publică.

2904,74 1161,9

Arie de calcul CUT în urma cedării 

suprafeței de teren îgrevată de 

servitute de utilitate publică.

2552,67

Arie construită 962,05

POT raportat la parcela în studiu 34%

POT raportat la suprafața in urma 

cedării terenului grevat de servitute 

de utlitate publică

33%

Arie desfășurată pentru calcul CUT 4703,37

CUT raportat la parcela în studiu 1,90

CUT raportat la suprafața in urma 

cedării terenului grevat de servitute 

de utlitate publică

1,84

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS

nr. crt.
UNITĂȚI ȘI SUBUNITĂȚI 

FUNCȚIONALE
MP % MP %

1 Construcții  160,00 5,66% 962,05 34,0%

2
Circulații carosabile (alei carosabile 

în incintă)
63,00 2,23% 35,27 1,2%

3 Circulatii pietonale 137,52 4,86% 450,64 15,9%

4 Spații verzi amenajate pe sol natural 2311,00 81,75% 848,58 30,0%

4 Spații verzi amenajate peste subsol 0,00 0,00% 374,98 13,3%

6
Teren grevat de servitute de utlitate 

publică
155,48 5,50% 155,48 5,5%

Total 2827,00 100,00% 2827,00 100,0%

4.5 Regim de aliniere:

- retragere de 3 m fata de noul aliniament la Calea Baciului, dupa dezmembrare

teren grevat de servitute;

- retragere de 4,50 și 6,50m fata de limita de NV;

- alipire pe limita de proprietate pe directia SE, pe o lungime de maxim 18 m, apoi

retragere cu minim 4,50 m, conform regulamentul PUG Cluj-Napoca (UTR RrM3)

 -    cladirea este propusa pe maxim 65% din lungimea parcelei (retragerile fata de cele
doua colturi posterioare ale parcelei sunt de: 34,21m si 42,09m).

4.6.Regim de inaltime:
 Regim de inaltime propus - 2S+P+3E+2R
H. max. la cornisa = 21 m (aliniere la noul profil Calea Baciului din RrM3)

4.7 Modul de utilizare a terenului:
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 INDICI URBANISTICI (calculati pentru suprafata din RrM3)
Arie teren = 2027mp
Arie teren in UTR RrM3 = 2474,98mp
Suprafata grevata de servitute de utilitate publica = 155,48mp

Procentul de ocupare a terenului

P.O.T. maxim RrM3 = 40 %
P.O.T. existent = 5,66%
P.O.T raportat la parcela in studiu = 34%
P.O.T. raportat la suprafata in urma cedarii terenului grevat de servitute de utilitate
publica = 33%

Coeficientul de utilizare a terenului

C.U.T. maxim RrM3 = 2,0
C.U.T. existent  = 0,05
C.U.T raportat la parcela in studiu = 1,90
C.U.T. raportat la suprafata in urma cedarii terenului grevat de servitute de utilitate
publica = 1,84

 4.8 Mobilier urban si plantatii:
 Spatiul verde este in proportie minima de 30%.

 4.9 Echipare edilitara:
 Imobilul este racordat la toate utilitatile. 

5. CONCLUZII:
 Acest P.U.D. a fost întocmit în conformitate cu prevederile “Ghid privind metodologia
de elaborare şi conţinutul – cadru al planului urbanistic de detaliu – (indicativ G.M. 009 –
2000)”.
 Lucrările se vor executa cu o firmă de specialitate, respectându-se întocmai
proiectul de execuţie ce se va supune autorizării.
 Proiectantul consideră oportună investiţia.

ÎNTOCMIT,
Arh. Ion Andreca

Determinarea numărului minim de locuri de parcare:

Necesar Propus

Locuri de parcare necesare Locuri de parcare propuse

Functiune tertiara (comert) 10 10

Functiune de locuire 48 48

Total locuri parcare 58 65

Functiune tertiara (comert) 7 7

Functiune de locuire 48 51

Total locuri biciclete 55 58

DISTRIBUŢIA SPAŢIILOR – CALCULUL NECESARULUI  DE LOCURI DE PARCARE 

Necesarul locurilor de parcare a fost calculat respectand:

a)- Anexa nr. 2 din R.G.U. aferent P.U.G. Cluj Napoca, aprobat prin H.C.L. din 22.12.2014

b)- Anexa nr.5 din Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. Nr. 525 din 27 iunie 1996
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