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MEMORIU JUSTIFICATIV 
PLAN URBANISTIC DE DETALIU 

 

 

1. DATE GENERALE 

1.1. Denumire obiectiv:  PUD – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ UNIFAMILIALA,  

AMENAJARI EXTERIOARE, RACORDURI ȘI  
BRANȘAMENTE LA UTILITĂȚI  
 

1.2. Inițiatori:     KISS ALPAR-LASZLO, KISS MARIANA-ILEANA 

 

1.3. Proiectant general:   SC CONPAC ARHITECT SRL, urb. Mihai Burada 

 

1.4. Amplasament:    Strada Fânațelor, Nr 13D-17A, Nr Cad/CF 332927 

respectiv  Nr. Cad. / C.F. 331103 (pt utilități) 

Municipiul Cluj - Napoca,  Județul  Cluj 

 

2. SCOPUL DOCUMENTAŢIEI ŞI BAZA DE DATE 

2.1. SCOPUL DOCUMENTATIEI 

Documentaţia are ca scop reglementarea ocuparii terenului, după următoarele criterii: 

• regim economic -  se mentine UTR-ul în care sunt încadrate terenurile 

• detalierea regimului tehnic, respectiv stabilirea funcţiunilor admise, a regimului de construire, a 

indicatorilor tehnici admişi (CUT şi POT, regimul de înălţime şi înălţimea maximă), a relaţiilor cu 

vecinătăţile şi a posibilităţilor de asigurare a acceselor şi  rezolvarea utilităţilor 

• regim juridic –  circulația terenurilor 

• argumentarea unor retrageri care să respecte prevederile codului civil  

 

PLANUL URBANISTIC DE DETALIU  analizează terenurile situate pe Strada Fânațelor, Nr 13D-17A, Nr 

Cad/CF 332927, respectiv Nr Cad/ CF  331103 (pt utilități), Municipiul Cluj-Napoca, Județul Cluj, în suprafață 

totală (cumulată) de 932 mp, în vederea reglementării ocupării parcelei și detalierii amplasării pe teren a unei 

locuințe unifamiliale, amenajări exterioare (pe terenul cu Nr cad/ Cf 332927), racorduri si bransamente utilități 

(racordurile la retaua de apa uzata se propune a fi rezolvate pe terenul cu Nr cad/ CF 331103) 
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2.2. Baza de date pentru elaborarea P.U.D.-ului este constituită din: 

 

- Studiul topografic executat de Mozes Judit, Aut  RO-CJ-F-0049/2010  (sistem stereo 70), 

înregistrat cu Nr 150358 în 08.08.2019 și avizat prin Proces Verbal de Recepție Nr 3874 / 2019. 

- PLANUL URBANISTIC GENERAL al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL 493/22.12. 2014; 

- Legislaţia şi normele în vigoare din domeniul construcţiilor şi urbanismului, în special: 

- Legea 350/2001 Privind Amenajarea Teritoriului și Urbanismul 

- Ordinul 233/2016 – Normele metodologice de aplicare a legii 350/2001 privind amenajarea 

teritoriului si urbanismul și de elaborare și actualizare a documentațiilor de urbanism 

- Ordinul 119/2014 – Norme de igiena si sănătate publică privind mediul de viata al 

populației, actualizat  

- Legea 50/1991 – Privind autorizarea lucrărilor de construcții 

- Legea 10/1995 – Privind calitatea în construcții, actualizată 

- GM 009-2000 – Ghid privind metodologia de  elaborarea si continutul cadru al Planului 

Urbanistic de Detaliu 

- Certificatul de Urbanism  emis de Primaria Muncipiului Cluj-Napoca:  Nr 1046 din 15.03.2019 

- Avizele emise în baza CU Nr 1046 din 15.03.2019: 
- Aviz  Nr  60101940502 din 06.09.2019 emis de  SDEE Transilvania Nord S.A. 
- Aviz Nr 211943341/25.09.2019 emis de Delgaz Grid SA 
- Aviz Nr 2636/27368 din 28.08.2019, emis de  Compania de apă Someș S.A. 
- Aviz Nr 440013/446 din 24.09.2019, emis de Mun. Cluj-Napoca, Direcția Tehnică, 

Serviciul Siguranța Circulației 
- Aviz de reglementare emis de autoritatea competentă pentru protecția mediului 
-  

Studiul geotehnic – întocmit de SC Geora Proiect SRL – ing. Paul Grovu 

Amplasamentul, în partea sa superioară, are aspect de platou, cu pantă sub 5%, pe direcția NE-SV, pentru ca 

apoi, în limita de proprietate, panta terenului să ajungă la aproximativ 10% 

La suprafata terenului apare un strat de sol vegetal, urmat de un strat de argila prafoasa cafeniu galbuie, 

vârtoasă, contractila, activa, cu carbonați, intercalații  cenușiu deschise și lentile de nisip ruginiu. Ultimul strat 

interceptat a fost cel de argilă marnoasă cafenie/cenușie, vârtoasă tare. 

Sub aspect seismic, zona este caracterizată printr-o valoare a accelerației terenului ag=0,10g și o perioada de 

colț Tc=0,7s. Apa subternană nu a fost întâlnită în forajul executat. În imediata vecinătate a amplasamentului, 

pe latura nordică a acestuia, apa subterană apare la -1,50...-2,00m; întrucât apele de infiltrație pot sa apară la 

orice nivel, se impune adoptarea unor măsuri de hidroizolare a substructurii. Se recomanda încastrarea 

fundațiilor  continue sub pereții portanți în stratul 2 Argilă prăfoasă cafeniu gălbuie, vârtoasă, contractilă, 

activă, cu carbonați, intercalații censușiu deschise și lentile de nisip ruginu, considerând  Pconv=250kPa. 
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3. ANALIZA SITUAŢIEI EXISTENTE 

3.1. Relații in teritoriu  

La nivelul teritoriului localitătii,  terenul studiat  în P.U.D. este situat în intravilanul localităţii, în zona de Nord-

Est  a localității,  pe teritoriul unei zone cu un caracter rezidențial (Liu) 

Planul Urbanistic De Detaliu analizează suprafața totală de 932 mp, suprafaţă situată în intravilanul 

Municipiului Cluj-Napoca, Județul Cluj, reprezentând suprafețele cumulate ale parcelelor  cu nr cad 331103 

(suprafață de 531 mp), respectiv terenul ce a generat PUD, cu nr cad 332927, cu suprafața de 401 mp. 

Terenul are o forma poligonală, formată din alipirea a doua patrulatere trapezoidale, prezintă ușoară pantă  și 

este liber de construcții. 

Vecinătățile: 

- Terenurile din Nord sunt construite – case de locuit:  

- Str. Fanatelor 13e/2 – proprietar Moceanu Vasile; 

- Str. Fanatelor 13e/3 – proprietar Farcau Petre; 

- Str. Fanatelor 17a3e/2 – proprietar Kiss Alpar; 

- Terenurile  din Sud sunt construite – case de locuit: 

- Str. Fanatelor 13c– proprietar Campean Gheorghe; 

- Str. Fanatelor 13c– proprietar Fatasan Grigore; 

- Terenul din Vest (nr cad 331103) este construit cu o casa de locuit - Str. Fanatelor 13d– propr. Varga F; 

În zona studiată nu sunt evidenţiate situri arheologice.  

Accesul carosabil este asigurat prin strada Fânațelor, situată  în partea estica a terenului. 

3.2. Condiții naturale 

Terenul studiat este într-o ușoară  pantă, cu partea cea mai joasa spre SV urcând către partea 

nordestică a lotului, fiind situat în zona cu caracter preponderent  rezidențial. 

Pe teren nu există vegetaţie forestieră şi este liber de construcții. 

3.3. Situația juridică, tehnică și folosința terenurilor 

Terenul de pe strada Fanatelor 13D-17A  (pe care se intenționează construirea casei de locuit)  

aparține soților Kiss Alpar-Laszlo, căsătorit cu Kiss Mariana-Ileana, este bun comun, conform CF 332927, iar 

terenul de pe strada Fanatelor 13D  (pe care se propune realizarea racordului la rețelele de electricitate, de 

apa potabilă, respectiv de apă uzată) aparține soților Varga Francisc, căsătorit cu Varga Lila, conform CF 

331103; ambele terenuri sunt intravilane, în afara perimetrelor de protecție a valorilor istorice și arhitectural-

urbanistice. 

Terenul  are, conform CU, categoria de folosinta arabilă, iar destinația din PUG este : zonă rezidențială 

-  UTR Liu – locuințe cu regim redus de înălțime dispuse pe un parcelar de tip urban și este grevat de servitute 

de utilitate publică. 

Zona este caracterizată  de funcțiunea rezidențială de densitate mică (prediminant locuințe 

unifamiliale), de parcelarul omogen și neregulat, rezultat al unor operațiuni de urbanizare (cu parcele 

generoase),  [...] și de regimul de construire izolat, cu clădiri de locuit de tip urban modern, retrase din 

aliniament (caracterul fiind marcat de prezența arhitecturii național romantice și a stilului internațional). 

Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) este, pentru locuințe de 35%. 

Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U. T.) este, pentru locuințe de 0,9 

Regimul de înălțime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter+etaj+mansardă/nivel retras) 



Strada Fînațelor, Nr 13D-17A, Nr Cad/CF 332927, Municipiul Cluj-Napoca, Județul  Cluj  Construire locuință unifamiliala 

Proiectant: SC  CONPAC ARHITECT SRL   

4. CONCLUZII PRIVIND SITUAŢIA EXISTENTĂ 
 

4.1. Suprafaţa terenului studiat în P.U.D., aflată in intravilanul 932 mp, suprafaţă situată în intravilanul 

Municipiului Cluj-Napoca, pe strada Fanatelor, Nr 13D-17A, într-o zona definita în UTR Liu 

4.2. Parcela este liberă de construcții și prezintă o ușoara panta dinspre NordEst (partea superioara) spre 

SudVest (partea inferioara) 

4.3. Zona este preponderent  rezidențială  

4.4. Alinierea  construcțiilor în zonă este variată, cu multiple operațiuni de tip „fundătură” 

4.5. Strada Fanatelor  este grevată de servitute de utilitate publică, profil III B – 18m. 

5. SITUAŢIA PROPUSĂ 
În analiza perimetrului studiat s-a avut în vedere corelarea reglementărilor propuse – din punct de vedere 

economic şi tehnic, cu reglementările din P.U.G.-ul aprobat, şi cu normele în vigoare din domeniul 

urbanismului și construcţiilor. 

Se propune menținerea destinației stabilite prin PUG: zona rezidențiala – UTR Liu – zonă predominant 

rezidențială cu parcelar de tip urban 

În urma studiului de însorire realizat pe amplasament, în timpul iernii este singura perioadă în care casa 

are o influență asupra clădirilor din zona studiată. Totuși, succesiv, toate casele beneficiază de minim 3 ore de 

însorire.În tmpul verii parcarea nu influențează gradul de însorire al caselor limitrofe, acestea beneficiind de un 

maxim de lumină și căldură. Situația însoririi în timpul anului variază între cele două extreme analizate. 

5.1. Zonificare funcțională  

Se păstrează destinația terenului conform reglementărilor din PUG (zona rezidențiala – UTR Liu – zonă 

predominant rezidențială cu parcelar de tip urban 

Se propune rezervarea unei suprafete de 8,28mp pentru servitutea de utilitate publică (pentru 

modernizarea retelei stradale) 

 

5.2. Se propune un regim de aliniere  cu o retragere  de minim 3 m (de la parcelele vecine), respectiv 

6m (de la parcela posterioara).  

 

5.3. Se propune un regim minim de retrageri față de vecinătăți : 

- 3  m – lateral – față de limita existenta de la Nord, 

- 3  m – anterior – față de limita existenta de la Est 

- 3  m – lateral – față de limita existenta de la Sud, 

- 6  m – posterior – față de limita existenta de la Vest 

 

5.4. Regimul de inaltime –D+P sau P+E (conform PUG) 

5.5. Indicatori urbanistici 

POT-ul maxim ( si propus) este de 35% - căruia îi corespunde o suprafață maximă construită la sol de 

140,35 mp (S construita).  

CUT- ul  extrapolat din indicatorul POT stabilit prin PUG și coroborat cu regimul de înălțime prevăzut 

este 0,9 – căruia îi corespunde o suprafața maximă desfașurată de 360,9 mp (S desfasurata). 
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5.6. Bilanţ teritorial: 

 

Nr. 

crt. 

 

Specificaţia 

Valoare 

procentual

ă % 

Suprafaţa 

(mp) 

 

Menţiuni 

 

1 Suprafaţa totală analizată 100.00 401  

2 Suprafaţa maximă construită  35 140.35  

3 Suprafaţa dalată  35 140.35 Parcaje, alei, gard, Punct gosp 

4 Suprafaţă spaţii verzi 30 120.3  

 

5.7. Condiţii de echipare edilitară: 

- Alimentarea cu apă:  terenul va fi  racordat la rețeaua locală de distribuție a apei potabile, în strada 

Fânațelor , mai precis în fața (la Sud-Vest de) imobilul cu numarul 13D, traversând terenul cu Nr 331103 

- Alimentarea cu apă pentru stingerea incendiilor se va face din reteaua publica 

- Canalizare ape uzate: imobilul va fi terenul va fi  racordat la rețeaua locală de captare a apelor uzate, 

în strada Fanatelor , mai precis în fața (la Sud-Vest de) imobilul cu numarul 13D, traversând terenul cu Nr 

331103 

- Alimentarea cu energie electrică va fi  realizată prin racordarea la rețeaua locală de distribuție din 

strada Fanatelor , mai precis în fața (la Sud-Vest de) imobilul cu numarul 13D, traversând terenul cu Nr 

331103 

- Alimentarea cu cu gaze naturale se va face din reţeaua publică de presiune redusă, existentă pe 

strada Fânațelor 

- Racordarea la retelele CATV (telefonie, internet, televiziune, etc)  se vor face din strada, cu 

recomandarea de a fi realizate subteran 

5.8. Propunere – prescripții arhitectură 

 

Tema program: se dorește realizarea a unei clădiri – locuința unifamiliala  - amenajare exterioară, rcorduri si 

branșamente  la utilități. 

 

Alcatuiri constructive: 

- Sistem constructiv: fundații din beton armat; suprastructura din zidarie cu stalpi/samburi, grinzi si 

centuri, plansee din beton armat; 

- Acoperire: sistem șarpantă din lemn ecarisat tratat sau terasa; în cazul adoptării sistemului de acoperire 

în șarpantă, se vor prevedea sisteme de protecție împotriva alunecării gheții sau zăpezii. 

 

Finisaje 

- Finisaje interioare: placaje ceramice, parchet/dusumea lemn, vopsitorii lavabile, tencuieli decorative 

- Finisaje exterioare: tencuieli decorative aplicate pe termosistem, placaje lemn 

- Tâmplării: lemn stratificat, PVC sau aluminiu cu rupere de punte termică 
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Amenajare exterioară 

- Alei pietonale și carosabile: suprafețe dalate, cu panta 1% spre spațiile verzi 

- Împrejmuire: se propune împrejmuirea pe toate laturile, cu prevederea de porti de acces, atat auto, cat si 

pietonal. Împrejmuirea se va realiza din panouri de plasă metaliă semirigidă, pozată pe stâlpi metalici, prinși în 

fundații din beton armat 

- Două parcaje amenajate în incintă, conform legislatiei în vigoare 

- Spații verzi cu plantații de graminee perene;  la fiecare 100 mp de spațiu verde va fi plantat câte un copac. 

 

Masuri de protecție a mediului: Pentru gestionarea deseurilor menajere, se prevede un punct gospodaresc 

pe latura de la strada, respectiv se va încheia un contract de salubrizare pentru evacuarea acestora. Nu sunt 

considerate necesare alte măsuri speciale de protecție a mediului. 

Indici de control privind modul de utilizare a terenului: 

- Procentul de utilizare a terenului P.O.T.   maxim  35%   (= 140,35mp – Suprafață construită);  

- Coeficientul de utilizare a terenului C.U.T.  maxim 0,9      (= 360,9mp – Suprafață desfașurată)               

    

Întocmit, 

Urb. Mihai Burada 
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ELEMENTE DE REGULAMENT - PUD 

Adresa Str. Fânațelor 13D-17 A, Cluj-Napoca 

Suprafata teren inițială 401 mp 

propusă spre cedare 8,28 mp 

rezultată (rămasă) 392 mp 

Acces  pietonal Vest, Str. Fânațelor 

auto Vest, Str. Fânațelor 

Front la strada 3,01 m (existent) 3,74 m (propus / rezultat) 

UTR Existent   Liu 

Destinație zona cnf 
PUG 

Locuințe cu regim redus de înălțime, parcelar 
urban   

Zona de impozitare "C", conform HCL 1064 din 19.12.2018   

Caracter zona rezidențiala densitate mica (unifam) 

Obiectiv utilitate 
publica DA 

Fasie: 1,73m - Nord, 3,78m - Sud 
=>8,28mp 

Functiune propusa   Locuire 

Mod amplasare 
construcție individual / izolat 

Regim aliniere Est 18,7 m 

Retrageri Est 3 m 

Sud 3 m 

Vest 6 m 

Nord 3 m 

Regim înălțime Rh D+P 

H max 9 m 

Suprafețe propuse Sc (max) 140,35 mp 

Scd (max) 360,46 mp 

Indicatori urbanistici POT 35% 

CUT 0,9 

Utilitați Apa rețea existentă - Est 

Canal rețea existentă - Vest 

Electric rețea existentă - Est 

Gaz rețea existentă - Est 

CaTV rețea existentă - Est 

Parcare/garare auto locuri parcare 2 

Spații verzi propuse S verde propus 140 mp 

Procent sp. verde 35% 

Punct gospodăresc  Da, propus pe noul  aliniament   

Imprejmuire 
aliniament 

Soclu opac  80cm + transparent, H max 
2,2m 

laterale si posterioare Opac sau transparent, H max 2,2m 
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