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FOAIE DE CAPĂT GENERALĂ 

1. DENUMIRE OBIECTIV

ELABORARE PUD SI ELABORARE 
DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU 
AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE 
CONSTRUIRE A UNEI LOCUINTE 
UNIFAMILIALE, IMPREJMUIRE PROPRIETATE, 
RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI 

2. AMPLASAMENT str. Voievodul Gelu, nr.5B, Cluj-Napoca, jud.CLUJ

3. CONŢINUT / FAZA PUD - PLAN URBANISTIC DE DETALIU

4. 
PROIECTANT  

GENERAL  
S.C. TEGRA PLUS S.R.L.

5. 
proiectant de specialitate 

ARHITECTURĂ 
S.C. TEGRA PLUS S.R.L.

6. 
proiectant de specialitate 

REZISTENŢĂ 
S.C. TEGRA PLUS S.R.L.

7. 
proiectant de specialitate 

INSTALAŢII 
S.C. PROCATEL SERVIMPEX S.R.L.

8. BENEFICIAR 
CĂTINAȘ FLAVIU-PETRU și soția CĂTINAȘ 
TEODORA-FLAVIA 
loc. Cluj Napoca, str. Gorunului, nr. 4, jud. Cluj 

9. 
PROIECT 18015/2018 

10. 
DATA  mai 2020 
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MEMORIU GENERAL 
 

Intocmit în conformitate cu Ordinul MLPAT nr.37/N/08.06.2000 pentru aprobarea reglementarii 
tehnice 

„GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE ŞI CONTINUTUL-CADRU AL PLANULUI URBANISTIC 

DE DETALIU” 

1.Introducere: 
 

Date de recunoastere a documentatiei: 

 
Denumirea lucrarii: ELABORARE PUD SI ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA 
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE A UNEI LOCUINTE 
UNIFAMILIALE, IMPREJMUIRE PROPRIETATE, RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI 
 
Beneficiari:  CĂTINAȘ FLAVIU-PETRU și soția CĂTINAȘ TEODORA-FLAVIA 

                           loc. Cluj Napoca, str. Gorunului, nr. 4, jud. Cluj 
 
Amplasament:  str. Voievodul Gelu, nr.5B, Cluj-Napoca, jud.CLUJ 
 
Proiect nr.:  18015/2018 
 

Proiectant general: S.C. TEGRA PLUS S.R.L. 
  

Data elaborarii:              mai 2020 

 

 Obiectul lucrarii: 
 

P.U.D. pentru stabilirea elementelor urbanistice in vederea amenajării spațiilor exterioare,   
construirii unei LOCUINȚE UNIFAMILIALE in regim de inaltime S+P. în conformitate cu Certificatul 
de Urbanism nr.54  din 05/01/2018  emis de Primăria Municipiului CLUJ-NAPOCA.  
 Beneficiarul a solicitat realizarea lucrarilor în baza extrasului C.F. 282122 pe  terenul  
proprietate privata, situat  in str. Voievodul Gelu, nr.5B, Cluj-Napoca, jud.CLUJ. 
 

2. Incadrarea în zona: 
 

 Concluzii din documentatii deja elaborate: 
 
In conformitate cu prevederile P.U.G. si Regulamentului de Urbanism ale municipiului CLUJ-

NAPOCA, amplasamentul este situat in intravilanul municipiului CLUJ-NAPOCA, jud.CLUJ. Terenul 
identificat cu C.F. 282122 in proprietatea lui CĂTINAȘ FLAVIU-PETRU și soția CĂTINAȘ 
TEODORA-FLAVIA, în folosința lui CĂTINAȘ FLAVIU-PETRU și soția CĂTINAȘ TEODORA-FLAVIA 
și avand suprafata de 1265 mp. POT maxim admis 35%, CUT maxim admis 0,9. UTR – Liu -ZONA 
DE LOCUINȚE CU REGIM REDUS DE ÎNĂLȚIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN. 
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Zona este caracterizată de funcţiunea rezidenţială de densitate mică (predominant locuinţe 
unifamiliale), de parcelarul omogen şi regulat, rezultat al unor operaţiuni de urbanizare şi de regimul 
de construire izolat, cu clădiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament (caracterul fiind 
marcat de prezenţa arhitecturii naţional romantice şi a stilului internaţional). 
 

3. Situatia existenta: 
 

Accesibilitatea la caile de comunicatie: 
 Accesul pe parcela se realizeaza printr-un drum de servitute situat in partea de sud-vest a 
parcelei.  

 
Suprafata ocupata, limite si vecinatati: 
Parcela proprietatea beneficiarului are o suprafata de 1265 mp, conform situatiei de Carte 

Funciara si  ridicarii topo vizate A.N.C.P.I. 
Zona studiata se invecineaza cu următoarele proprietati: 
- N-V – proprietate privata – nr. cad. 280566 
- S-V – drum de servitute  
- S-E – proprietate privata  - nr. cad. 288334 
- N-E – proprietate privata  
. 
Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate: 
Zona studiata prin prezenta documentatie este in proprietatea lui CĂTINAȘ FLAVIU-PETRU 

și soția CĂTINAȘ TEODORA-FLAVIA 
Traseul drumurilor adiacente ,apartin domeniului public. 
 
Parametrii seismici caracteristici zonei (zona, grad Ks, Tc): 
 Gradul de rezistenta la foc – III 
        Zona seismica – F 
 Domeniul de verificare – A 
        Categoria de importanta – D 
        Clasa de importanta III 
        Perioada de colt : Tc = 0,7 sec.  

 
Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare etc): 
Pe teren nu sunt existente constructii. 
 
Echiparea edilitara: 
Strada Voievodul Gelu , din care se va realiza accesul pe drumul de servitute care duce la 

parcela, este dotat cu retele de alimentare cu apa, canalizare, curent electric si gaz si are 
acostament. 

Se va asigura conducerea apelor meteorice exclusiv pe parcela, și nu inspre domeniul public 
sau parcelele vecine.  

Firidele de branşament şi contorizare vor fi la limita de proprietate.Pozitionarea cablurilor de 
orice fel se va face îngropat și ascuns, nu aerian.  

Se prevede amenajarea în interiorul parcelei a unui punct gospodaresc destinat colectării 
deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public.  
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4.Reglementari 

Se propun urmatoarele reglementari: 
4.1 Utilizari admise: locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, 
imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine si locuinte semicolective 
(familiale) cu maxim doua unitati locative. 
 
4.2 Utilizari admise cu conditionari:  
 -Instalaţii exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc) cu condiţia ca în 
funcţionare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor. 
 -Servicii cu acces public (servicii de proximitate), prestate în special de proprietari, cu 
următoarele condiţii:  
a. să se adreseze preponderent locuitorilor zonei  
b. suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu depăşească 80 mp  
c. să implice maximum 5 persoane  
d. activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii  
e. să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele 
vecine  
f. pentru activităţi ce nu se conformează prevederilor anterioare se va obţine acordul vecinilor de 
parcelă. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice intervenţii asupra spaţiilor / clădirilor 
existente ce adăpostesc activităţi de natura celor mai sus menţionate  
g. pentru activităţi de alimentaţie publică se va obţine acordul vecinilor pe o rază de 50 m de la limita 
parcelei, pe toate direcţiile. 
 -Servicii profesionale sau manufacturiere, prestate de proprietari / ocupanţi numai în paralel 
cu locuirea, cu următoarele condiţii:  
a. să se desfăşoare în paralel cu funcţiunea de locuire (a) suprafaţa utilă ocupată de acestea să nu 
depăşească 80 mp  
b. să implice maximum 5 persoane  
c. activitatea (inclusiv depozitarea) să se desfăşoare numai în interiorul clădirii  
d. să nu producă poluare fonică, chimică sau vizuală, să nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele 
vecine  
e. pentru activităţi ce nu se conformează prevederilor anterioare se va obţine acordul vecinilor de 
parcelă. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice intervenţii asupra spaţiilor / clădirilor 
existente ce adăpostesc activităţi de natura celor mai sus menţionate  
 -Funcţiuni de turism, cu următoarele condiţii:  
a. să nu includă alimentaţie publică;  
b. să se obţină acordul vecinilor 

-Instituţii de educaţie / învăţământ - creşe, grădiniţe, şcoli publice şi private, cu următoarele 
condiţii: 
a. să se elaboreze un PUD pentru organizarea ocupării parcelei  
b. să se asigure suprafeţele necesare (de teren, utile, desfăşurate), funcţie de capacitate, conform 
normativelor privind proiectarea, realizarea şi exploatarea construcţiilor de acest tip  
c. pe parcelă să nu existe alte funcţiuni 
  
4.3 Utilizari interzise:  
 -Sunt interzise orice utilizări, altele decât cele admise anterior. 
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 -Sunt interzise lucrări de terasament şi sistematizare verticală de natură să afecteze 
amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
 
4.4 Retragerile fata de limite a zonei construibile: 

-3.00 m fata de limita sud – est 
-5.00 m fata de limita sud-vest 
-3.00 m fata de limita nord – est 
-3.00 m fata de limita nord – vest  
 

4.5 Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: distanta minima dintre doua 
cladiri aflate pe acceasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurate la 
cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3m, iar in cazul in care spre spatiul dintre 
cele doua cladiri sunt orientate incaperi principale, distanta minima va fi de 6m. 
 
4.6 Circulatii si accese: pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces 
carosabil. 
 
4.7 Stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei; 
necesarul de parcaje pentru locuintele individuale (unifamiliale) va fi de minim un loc de parcare 
pentru cladiri cu AU mai mica de 100mp si minim doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai 
mare de 100mp. 
 
4.8 Regim de inaltime maxim admis: S+P+E+M/R  
 
4.9 Inaltimea maxima admisa: masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, 
in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8m; masurataă la coama acoperișului sau la aticul nivelului 
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12m. 
 
4.10 Aspectul exterior al cladirilor:  

 -arhitectura cladirilor noi va fi una de factura moderna si va exprima caracterul programului 
(locuire); se interzice rezalizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice; 

 -volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuit;  
-acoperişurile cu şarpantă vor avea forme simple, în două sau patru ape, cu pante egale şi 

constante ce nu vor depăşi 60o, sau cu terasă; cornişele vor fi de tip urban. 
 

4.11 Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor 
 -toate utilităţile se vor asigura prin racordare la reţelele edilitare publice, zona beneficiind de 
echipare completă; 

-se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 
Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împerjmuire; 

-se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). 
-parcela va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei destinat colectării 

deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 
 

4.12 Spatii libere si spatii plantate 
 -spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafaţa totală şi vor 
cuprinde exclusiv vegetaţie (joasă, medie și înaltă). 
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4.13 Împrejmuiri 
-înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,20 m 
-porţile împrejmuirilor se vor deschide spre interiorul parcelei.  
-tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. 
 

4.14 Posibilitati maxime de ocupare a terenului 
Suprafata totala a terenului este de 1265 mp, conform situatiei din ridicarea topo. Suprafata 

totala construita va fi de 230,00 mp. Sunt amenajate circulatii auto de 80,00mp, circulatii pietonale in 
suprafata de 95,00mp si teren liber de constructii cu suprafata de 860mp. 

S teren =1265 mp. 

 S construita propusa =230,00mp. 
 S desfasurata propusa =330,00mp. 
 
 Procent maxim de ocupare a terenului (POT) 
 POT maxim admis = 35% 
              POT existent = 0 
 POT propus =18.18% 
 
 Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT) 
 CUT  maxim admis 0.9 
              CUT existent =0 
 CUT propus =0.26 
 

Constructie propusa: 
-s-a solicitat construirea unei locuințe unifamiliale, împreună cu racordurile și 

branșamentele utilităților necesare, in regim de inaltime S+P, precum si amenajărea spațiilor 
exterioare conform Plansei de Reglementari Urbanistice anexata.  

-construcția va fi realizată pe structură alcatuită din fundații de beton, pereți din zidărie 
portantă de cărămidă și șarpantă tip terasă.  

-se va executa un acces pietonal din drum spre cladire. 
-se  va executa un acces carosabil și o platformă de parcare în incinta construcției. 

  -spațiul liber va fi tratat peisagistic, inierbat și plantat cu arbori. 
-pentru realizarea împrejmuirilor se va ține seama de împrejmuirile existente.  
-terenul  în zona parcelei are o ușoară declivitate pe direcția Nord - Sud, care va fi preluată 

prin amenajările realizate.  
-realizarea obiectivului nou solicitat, amplasarea lui, se va face cu respectarea 

reglementarilor prevazute în Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Mun. Cluj-Napoca. 
 

Bilant teritorial: 
 

BILANȚ TERITORIAL ȘI INDICATORI TEHNICI 

SUPRAFAȚĂ TOTALA TEREN 1,265.00 mp 
    

SUPRAFAȚĂ TEREN INTRAVILAN 1,265.00 mp 
    

SUPRAFAȚĂ TEREN EXTRAVILAN 0.00 mp 
    

NUMĂR CADASTRAL 282122 
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NR. CARTE FUNCIARĂ 282122 
     

DENUMIRE SUPRAFETE EXISTENTE SUPRAFETE PROPUSE 

SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ TOTAL 0.00 mp   230.00 mp 
 

SUPRAFAȚĂ DESFĂȘURATĂ TOTAL 0.00 mp   330.00 mp 
 

P.O.T. 0.00 %   18.18 % 
 

C.U.T. 0.00     0.26     
TEREN LIBER DE CONSTRUCȚII 1,265.00 mp 100.00% 860.00 mp 67.98% 

CIRCULAȚII AUTO 0.00 mp 0.00% 80.00 mp 6.32% 

CIRCULAȚII PIETONALE 0.00 mp 0.00% 95.00 mp 7.51% 

PARCĂRI 0.00 mp 0.00% 0.00 mp 0.00% 

SPAȚII VERZI AMENAJATE 0.00 mp 0.00% 0.00 mp 0.00% 

CONSTRUCȚII 0.00 mp 0.00% 230.00 mp 18.18% 

TOTAL 1,265.00 mp 100.00% 1,265.00 mp 100.00% 

* ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ LA CORNIȘĂ FAȚĂ DE COTA TERENULUI AMENAJAT (TROTUARUL DE PROTECȚIE AL CLĂDIRII) 

Bilanțul teritorial este întocmit conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul 

       
 

5. Concluzii: 

Prin Certificatul de Urbanism nr. 54 din 05/01/2018 s-a cerut întocmirea prezentului P.U.D., 
în vederea EXECUTĂRII LUCRĂRILOR DE CONSTRUIRE A UNEI LOCUINȚE UNIFAMILIALE, 
ÎMPREJMUIRE PROPRIETATE, RACORDURI ȘI BRANȘAMENTE LA UTILITĂȚI. 

Propunerile reglementate prin acest P.U.D. sunt conforme cu reglementarile Planului 
Urbanistic General al comunei si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent. 

 
 

Intocmit: 
arh. Petru SIMIANU  
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CONSTRUCTII PROPUSE
DRUM EXISTENT

LIMITA ZONEI STUDIATE
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SUPRAFATA DESFASURATA =330.00mp

SUPRAFATA   EDIFICABILA
CU ALINIAMENTE PROPUSE

SPATIU VERDE AMENAJAT

SUPRAFAȚĂ TOTALA TEREN 1,265.00 mp

SUPRAFAȚĂ TEREN INTRAVILAN 1,265.00 mp

SUPRAFAȚĂ TEREN EXTRAVILAN 0.00 mp

NUMĂR CADASTRAL 282122

NR. CARTE FUNCIARĂ 282122

DENUMIRE

SUPRAFAȚĂ CONSTRUITĂ TOTAL 0.00 mp 230.00 mp

SUPRAFAȚĂ DESFĂȘURATĂ TOTAL 0.00 mp 330.00 mp

P.O.T. 0.00 % 18.18 %
C.U.T. 0.00 0.26

TEREN LIBER DE CONSTRUCȚII 1,265.00 mp 100.00% 860.00 mp 67.98%

CIRCULAȚII AUTO 0.00 mp 0.00% 80.00 mp 6.32%

CIRCULAȚII PIETONALE 0.00 mp 0.00% 95.00 mp 7.51%

PARCĂRI 0.00 mp 0.00% 0.00 mp 0.00%

SPAȚII VERZI AMENAJATE 0.00 mp 0.00% 0.00 mp 0.00%

CONSTRUCȚII 0.00 mp 0.00% 230.00 mp 18.18%

TOTAL 1,265.00 mp 100.00% 1,265.00 mp 100.00%

SUPRAFETE EXISTENTE SUPRAFETE PROPUSE

BILANȚ TERITORIAL ȘI INDICATORI TEHNICI

Bilanțul teritorial este întocmit conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul

* ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ LA CORNIȘĂ FAȚĂ DE COTA TERENULUI AMENAJAT (TROTUARUL DE PROTECȚIE AL CLĂDIRII)
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BILANȚ TERITORIAL ȘI INDICATORI TEHNICI

Bilanțul teritorial este întocmit conform Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul

* ÎNĂLȚIMEA MAXIMĂ LA CORNIȘĂ FAȚĂ DE COTA TERENULUI AMENAJAT (TROTUARUL DE PROTECȚIE AL CLĂDIRII)
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Str. Prislop nr. 1, Cluj-
Napoca

Petrisor Daniel
Str. Oasului, nr. 37,
ap. 2, Cluj- Napoca

Catinas Aurel si
Catinas Rozalia, Str.
Rozmarinului nr. 5D,
Cluj- Napoca

Catinas Aurel si
Catinas Rozalia, Str.
Rozmarinului nr. 5D,
Cluj- Napoca

Biserica Catolica
400001 Cluj- Napoca,
Romania, Motilor 26
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