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Borderou: 
 
Piese Scrise: 
 

� )LúD�SURLHFWXOXL 
� Borderou 
� Certificat de urbanism 
� Extrase C.F. 
� Memoriu de prezentare  P.U.D. 

 
 
Piese desenate ± P.U.D.: 
 
A.01. PLAN DE INCADRARE IN ZONA      sc. 1:  5000 
A.02. PLAN DE INCADRARE IN P.U.G.      sc. 1:  5000 
A.03. PLAN DE SITUATIE EXISTENT      sc. 1: 200 
A.03'. PLAN DE SITUATIE EXISTENT-inf. populatiei    sc. 1: 200 
A.04. REGLEMENTARI URBANISTICE      sc. 1: 200 
A.05. SECTIUNI LONGITUDINALE PRIN TEREN    sc. 1: 200  
A.05'. SECTIUNI TRANSVERSALE PRIN TEREN    sc. 1: 200 
A.06. PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR     sc. 1: 200 
A.07. REGLEMENTARI ECHIPARE EDILITARA     sc. 1: 200 
A.08. PLAN SUBSOL        sc. 1: 50  
A.09. ILUSTRARI URBANISTICE 
A.10. ILUSTRARI URBANISTICE 
A.11. ILUSTRARI URBANISTICE 
A.12. POZE SITUATIA EXISTENTA 
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MEMORIU DE PREZENTARE P.U.D. 
 
 1. INTRODUCERE: 
 
�����'DWH�GH�UHFXQRD܈WHUH�D�GRFXPHQWD܊LHL� 
 
 
'HQXPLUHD�OXFUăULL� ELABORARE P.U.D.,  

CONSTRUIRE IMOBIL CU )81&7;,81,�0,܉( S+P+2E+Er    
 

 
Adresa obiectiv:  str. Parcul Feroviarilor, nr. 4-5, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj 
  C.F. nr. 298691 , Nr. Cad. 3298691 
  
Beneficiar:   81,81($�-8'(1$)܉Ă�$�&223(5$8/&�21680&�)'�,),܉- 
 
,QLĠLDWRU� -8/&�21680&�)'�,),܉1Ă�$�&223(5$$)܉)'81,81($�-8   
   Str. Eroilor nr. 9, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 
 
Proiectant general:   S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L. 
   Str. Alexandru Odobescu, nr. 3A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj. 
   Tel. 0746-209942  

   
 
'DWD�HODERUăULL�  iunie 2022 
 
Proiect:   54/3/2020 - S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.  
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1.2. Obiectul P.U.D.: 

 �������6ROLFLWăUL�DOH�WHPHL-program: 
 2ELHFWXO�GRFXPHQWD܊LHL�vO�FRQVWLWXLH�GHWHUPLQDUHD�FRQGL܊LLORU�XUEDQLVWLFH�GH�
amplasare a unui  imobil cu IXQF܊LXQL�PL[WH, FX�UHJLP�GH�vQăO܊LPH��S+P+2E+Er, dispunerea 
imobilului în cadrul DQVDPEOXOXL�FRQVWUXLW�H[LVWHQW܈�L�VROX܊LRQDUHD�FLUFXOD܊LLORU�DXWR��
DFFHVHORU�FDURVDELOH܈�L�SLHWRQDOH��D�HFKLSăULL�FX�XWLOLWă܊L�HGLOLWDUH��Amplasamentul studiat 
este situat in UTR=RrM2. 
 'RFXPHQWD܊LD�GH�XUEDQLVP�D�IRVW�VROLFLWDWă�SULQ�certificatul de urbanism nr. 4425/ 
24.10.2019 pentru evidentierea modalitatilor de conformare la prevederile prezentului 
regulament, (conform alin.(3) art. 48 - PUD se elaboreaza numai pentru reglementarea 
amanuntita a prevederilor stabilite prin PUG) si prin care se vor stabili reglementari cu 
privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fata de limitele parcelei, conformarea 
arhitectural-volumetrica si modul de ocupare a terenului. 
 3UH]HQWD�GRFXPHQWDĠLH�DQDOL]HD]ă�XQ�WHUHQ�FX�R�VXSUDIDĠă�GH�1647,00 mp, în 
YHGHUHD�DPHQDMăULL�XUEDQLVWLFH� 
 Pentru acest obiectiv s-a eliberat GH�FăWUH�3ULPăULD�0XQLFLSLXOXL�&OXM-Napoca 
certificatul de urbanism nr. 4425/ 24.10.2019, în scopul:  
 ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII 
LUCRARILOR DE DESFIINTARE CONSTRUCTII  
 ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU SI DOCUMENTATIA TEHNICA 
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARII LUCRARILOR DE CONSTRUIRE IMOBIL CU 
FUNCTIUNI MIXTE, AMENAJARI EXTERIOARE, IMPREJMUIRE PARTIALA TEREN, 
RACORDURI SI BRANSAMENTE LA UTILITATI. 
 7HUHQXO�VWXGLDW�VH�DIOă�SH�VWUDGD�Parcul Feroviarilor la nr.4-5, cartierul Grigorescu, 
GHOLPLWDW�GXSă�FXP�XUPHD]ă� 

� Nord : str. Parcul Feroviarilor (dublu sens)  
� Sud :  SURSULHWă܊L�SULYDWH��ORFXLQ܊H�LQGLYLGXDOH� 
� Est :   proprietate privată��ORFXLQ܊ă�LQGLYLGXDOă 
� Vest : SURSULHWDWH�SULYDWă��ORFXLQ܊ă�LQGLYLGXDOă 

 
2ELHFWLYXO�SURSXV�D�IL�FRQVWUXLW�VH�vQFDGUHD]ă�vQ�SHUVSHFWLYD�GH�GH]YROWDUH�D�]RQHL��

vQ� GHVWLQD܊LD� ]RQHL� SUHYă]XWă� vQ� 5/8� &OXM-Napoca, respectiv spatii urbane cu functiuni 
mixte, de tip subcentral. 

 
1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al ORFDOLWă܊LL�SHQWUX�]RQD�VWXGLDWă� 
&RQIRUP�SRVLELOLWă܊LORU� GDWH�GH�QHFHVDUXO� GH� VSD܊LL� FRQVWUXLELOH�� D� SUHVLXQLL� DVXSUD�

WHUHQXULORU�� D� FRQIRUPLVPXOXL� �L܈ LQFLGHQ܊HL� DVXSUD� PHGLXOXL� �L܈ YHFLQăWă܊LORU� SUHFXP� �L܈
FHULQ܊HOH� �L܈ QHYRLOH� RELHFWLYH� GLUHFWH� LQGLFDWH� GH HYROX܊LD� GH]YROWăULL� PXQLFLSLXOXL� &OXM-
Napoca se propune un imobil cu o densitate mai mare de locuire ܈L�VSD܊LL�SHQWUX�ELURXUL, 
acesta fiind un suport important al extinderilor in interiorul orasului. 

 
 1.3. Surse documentare: 
 'RFXPHQWD܊LD�3.U.D. a IRVW�UHDOL]DWă�vQ�FRQFRUGDQ܊ă�FX�SUHYHGHULOH�GRFXPHQWD܊LHL�
GH�XUEDQLVP��Ä$FWXDOL]DUH�38*�PXQLFLSLXO�&OXM-1DSRFD´�ID]D�38*�DSUREDWă�FX�+&/�QU��
493/22.12.2014, HCL nr. 118/1.04.2015, HCL nr.737/18.107.2017 pentru modificarea 
SDU܊LDOă܈�L�FRPSOHWDUHD�5HJXODPHQtului Local de Urbanism aferent PUG. 
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 ���67$',8/�$&78$/�$/�'(=92/7Ă5,,� 
 
 2.1. Încadrarea în localitate: 
 Terenul VH�VLWXHD]ă�vQ�LQWUDYLODQXO�PXQ��&OXM-Napoca, jud. Cluj, în cartierul Marasti. 
Accesul în zona amplasamentXOXL�VH�UHDOL]HD]ă�din strada Parcul Feroviarilor (la nord de 
parcela VWXGLDWă�� 
 Conform P.U.G. Cluj-Napoca, perimetrul studiat se înscrie în UTR=RrM2 ± Parcelar 
riveran arterelor de importanta locala destinat restructurarii ± Zona mixta cu regim de 
construire inchis.  
 9HFLQăWă܊L� 

� Nord : str. Parcul Feroviarilor (dublu sens)  
� Sud :  SURSULHWă܊L�SULYDWH��ORFXLQ܊H�LQGLYLGXDOH� 
� Est :   SURSULHWDWH�SULYDWă��ORFXLQ܊ă�LQGLYLGXDOă 
� Vest : SURSULHWDWH�SULYDWă��ORFXLQ܊ă�LQGLYLGXDOă 

 
 �����(YROXĠLD�]RQHL� 
 Zona studiata DUH�XQ�FDUDFWHU�UH]LGHQ܊LDO�GH�WLS�SHULIHULF dezvoltat pe un parcelar cu 
cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului 
au devenit atractive pentru locarea unei game largi de activitati. 

In ceea ce priveste iQIUDVWUXFWXUD�XUEDQă, sWUDGD�GH�DFFHV�HVWH�DVIDOWDWă� VL are o 
latime carosabila de aprox. 7,50m (cu sens dublu)��LDU�]RQD�HVWH�HFKLSDWă�HGLOLWDU�FRPSOHW� 

 
 2.3. Elemente ale cadrului natural:  
 2.3.1. Relieful: 
 Municipiul Cluj-1DSRFD�HVWH�VLWXDW�vQ�FXORDUXO�UkXOXL�6RPH܈XO�0LF��vQ�]RQD�GH�
FRQWDFW�D�0XQ܊LORU�$SXVHQL�FX�'HSUHVLXQHD�7UDQVLOYDQLHL��$VSHFWXO�JHQHUDO�DO�UHOLHIXOXL�
HVWH�DFHOD�GH�FROLQH�MRDVH��DOWLWXGLQHD�PD[LPă�DWLQVă�vQ�LPSUHMXULPLOH�PXQLFLpiului fiind de 
832m altitudine în Vf. Peana, DSDU܊LQkQG�'HDOXOXL�)HOHDFX��&ăWUH�(VW�DOWLWXGLQLOH�VFDG�
suprapunându-VH�SHVWH�YDOHD�ODUJă�D�6RPH܈XOXL�0LF܈�L�D�SULPHORU�WHUDVH�ELQH 
LQGLYLGXDOL]DWH��0HGLD�DOWLWXGLQDOă�vQ�0XQLFLSLXO�&OXM-Napoca este de 360m. 
 Amplasamentul studiat  VH�DIOă�SH�XQ�SODWRX�UHODWLY�SODW��FX�R�GLIHUHQWD�PLFă�GH�
nivel. 
 �������&RQGL܊LL�KLGURJHRORJLFH� 
 5H܊HDXD�KLGURJUDILFă�GLQ�PXQLFLSLXO�&OXM-1DSRFD�HVWH�GRPLQDWă�GH�UkXO�6RPH܈XO�
0LF�FDUH�VWUăEDWH�WHULWRULXO�DGPLQLVWUDWLY�DO�&OXMXOXL�GH�OD�YHVW�VSUH�HVW��$SHle subterane 
VXQW�SUH]HQWH�vQ�OXQFLOH�YăLORU܈�L�vQ�]RQD�WHUDVHORU�LQIHULRDUH�VXE�IRUPD�GH�SkQ]ă�GH�DSă�
FRQWLQXă��LDU�vQ�]RQHOH�GH�YHUVDQ܊L܈�L�GH�WHUDVă�VXSHULRDUă�VXE�IRUPă�GH�LQILOWUD܊LL��FX�GHELW�
variabil. 

2.3.3. Clima: 
6SHFLILFXO�]RQHL�HVWH�GH�FOLPă�FRQtinental-PRGHUDWă��7HPSHUDWXUD�PHGLH 

PXOWLDQXDOă�HVWH�GH��-��JUDGH�&HOVLXV��9kQWXULOH�GRPLQDQWH�DX�GLUHF܊LD�VXG-HVW��LDUQD�܈�L�
nord-YHVW��YDUD���&DOPXO�SUH]LQWă�R�IUHFYHQ܊ă�LnGLFDWă��PDL�DOHV�WRDPQD��YDUD܈�L�LDUQD�� 
  
 �����&LUFXODĠLD� 
 &LUFXOD܊LD�auto GLQ�]RQă�VH�GHVIă܈RDUă�SH�strada Parcul Feroviarilor (strada cu 
dublu sens, pe directia E-V), este preluata de strazile Marasesti (spre E) si Anton Pann 
(spre V) VL�GLUHF܊LRQDWă�VSUH�VWUDGD�Bucuresti , care UHSUH]LQWă�R�VWUDGă�GH�LQWHUHV�ORcal. 
 7UDQVSRUWXO�vQ�FRPXQ�VH�UHDOL]HD]ă�SH�VWUDGD�Bucuresti prin intermediul autobuzelor 
 .LQkQG�&RPSDQLHL�GH�7UDQVSRUW�3XEOLF�&OXM-Napoca܊L�WUROHHORU�DSDU܈
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 2.5. Ocuparea terenurilor: 
 �������3ULQFLSDOHOH�FDUDFWHULVWLFL�DOH�IXQF܊LXQLORU�FH�RFXSă�]RQD�VWXGLDWă� 
 )XQF܊LXQLOH�H[LVWHQWH�vQ�]RQă�VXQW� 

� ORFXLUH�FROHFWLYă� 
� ORFXLUH�LQGLYLGXDOă܈�L�VHPLFROHFWLYă; 
� comert 
� activitati de tip tertiar (amplasate in cladiri sau parti de cladiri initial dedicate 

functiunii de locuire) 
� functiuni de loisir (Parcul Feroviarilor) 

 
Terenul studiat este vQ�SUH]HQW�PRELODW�FX�R�FDVă�parter, o magazie si dependinte, 

propuse spre demolare. 
 
 �������5HOD܊LRQăUL�vQWUH�IXQF܊LXQL� 
 =RQD�VWXGLDWă�VH�VLWXHD]ă�intr-o zona rezidentiala de tip periferic SURSXVă�VSUH�
restructurare, GH�OD�LPRELOH�GH�ORFXLW�3��3�(�OD�LPRELOH�PL[WH�FX�UHJLP�GH�vQăO܊LPH�
P+2E+Er, care odata cu dezvoltarea orasului a devenit atractiva pentru locarea unei game 
largi de activitati.  
 Prezentul P.U.D. are rolul de a detalia ocuparea terenurilor studiate, în acord cu 
UD܊LXQLOH�XUEDQLVWLFH܈�L�D�SHUVSHFWLYHL�GH�GH]YROWDUH�D�]RQHL� 
 
 2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit: 
 Gradul de ocupare al zonei studiate variaza intre 40,00% si 80,00%. 
 
 2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit: 
 Fondul construit invecinat��vQFă�QHUHVWUXFWXUDW� este de factura modesta, 
constructiile sunt de dimensiuni reduse si prezinta semne de degradare.  
 
 2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine: 
 /D�QLYHOXO�]RQHL��IXQF܊LXQHD�SUHGRPLQDQWă�HVWH�ORFXLUHD�LQGLYLGXDOă��GDU�HVWH�
prezenta si locuirHD�FROHFWLYD�VDX�VHPLFROHFWLYD��SUHFXP܈�L�IXQF܊LXQL�FRPSOHPHQWDUH��
VHUYLFLL��FRPHU܊��HWF� 
 
 2.5.6. Asigurarea cu zone verzi: 
 In imediata vecinatate a parcelei se afla Parcul Feroviarilor (la Nord). 
 
 2.5.7��3ULQFLSDOHOH�GLVIXQF܊LRQDOLWă܊L� 
 Urmatoarele dLVIXQF܊LRQDOLWă܊L�VXQW�JHQHUDWe de cresterea atractivitatii zonei pentru o 
gama mai larga de activitati necompatibile: 

- trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate  
- mixaj functional incoerent prin instalarea in cladiri/ parti de cladiri initial dedicate 

functiunii de locuire a unor activitati de tip tertiar dintre care unele incompatibile 
cu aceasta din cauza poluarii fonice, vizuale etc, desfasurate frectvent in conditii 
improvizate, precare, neadecvate 

- pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru ate 
activitati (parcare, depozitare etc) 

- degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia 
- volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere 
- degradarea spatiului public, parcare in exces 



faza : P.U.D.                        strada  PARCUL FEROVIARILOR, nr. 4-5, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj 
                                                                                                                                                                                                 

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.                               pag. 7 / 12 
C.U.I.  RO 36416179      J12 / 3046 / 2016 
telefon:         0745 697 768 / 0746 209 942 
e-mail:       schmidtarhitectura@gmail.com 

- adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente, structural 
neadecvate altor functiuni 

- aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin diversitatea 
modurilor de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate 
negativa, rezultat al lispei unei reglementari clare si unitare. 
 

 ����(FKLSDUHD�HGLOLWDUă�  
În prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare edilitara complete, conform 

SODQ܈HL�A.07-Reglementari eFKLSDUH�HGLOLWDUă ܈L�DYLzelor de amplasament.  
9LLWRDUHD� FRQVWUXFĠLH� VH� YD UDFRUGD� OD� UHĠHOHOH�H[LVWHQWH� vQ� ]RQă��6H� YRU� UHVSHFWD�

SURFHGXULOH�GH�FD]��FRQIRUP�OHJLVODĠLHL� URPkQHúWL� vQ�YLJRDUH��SULQ�FRQILUPDUHD�DYL]HORU�GH�
FăWUH�XQLWăĠLOH�IXUQL]RDUH��3UHYHGHULOH�UHIHULWRDUH�OD�VWUă]L�úL�HFKLSDPHQWH�WHKQLFR- edilitare 
VH�SăVWUHD]ă�conform PUG-ului aflat în vigoare. 
 
 2.7. Probleme de mediu: 
 PUHYHGHULOH�UHIHULWRDUH�OD�SURWHF܊LD�PHGLXOXL�VH�SăVWUHD]ă�FRQIRUP�$YL]XOXL�GH�0HGLX�
RE܊LQXW�GH�OD�$JHQ܊LD�SHQWUX�3URWHF܊LD�0HGLXOXL�&OXM܈�L�FRQIRUP�OHJLVOD܊LHL�vQ�YLJRDUH� 
 Conform avizului APM Cluj, pe amplasament nu au fost relevate probleme 
particulare de mediu.  
 
 �������5HOD܊LD�FDGUX�QDWXUDO�± cadru construit 
 In zonă QX�H[LVWă�SUREOHPH�GH�SROXDUH��DPSODVDPHQWXO�QX�SUH]LQWă�HOHPHQWH�GH�
YHJHWD܊LH�VDX�GH�IORUă�VXSXVH�XQXL�UHJLP�VHYHU�GH�SURWHF܊LH��ÌQ�]RQHOH�vQYHFLQDWH��
FRQVWUXF܊LLOH�DX�IRVW�DXWRUL]DWH�FRQIRUP�OHJLVOD܊LHL�vQ�YLJRDUH�OD�PRPHQWXO�UHVSHFWLY܈�L�VXQW�
UDFRUGDWH�OD�UH܊HDXD�GH�DSă܈�L�FDQDOL]DUH�D�ORFDOLWă܊LL�VDX�DX�VXUVH�vn regim privat, precum 
 �L�JD]H�QDWXUDOH܈�HOHOH�GH�DOLPHQWDUH�FX�HQHUJLH�HOHFWULFă܊L�OD�UH܈
 
 �������(YLGHQ܊LHUHD�ULVFXULORU�QDWXUDOH܈�L�DQWURSLFH� 
 7HUHQXO�VWXGLDW�QX�VH�DIOă�vQWU-R�]RQă�FX�ULVFXUL�QDWXUDOH�PDMRUH�� 
 
 �������(YLGHQ܊LHUHD�YDORULORU�GH�SDWULPRQLX�FH�QHFHVLWă�SURWHF܊LH� 
 Conform PUG Cluj-1DSRFD��]RQD�VWXGLDWă�QX�VH�DIOă�vQWU-XQ�SHULPHWUX�GH�SURWHF܊LH�
a valorilor arhitecturale. 
 
 �������&XWUHPXUH�GH�SăPkQW� 
 =RQD�QX�SUH]LQWă�IHQRPHQH�VHLVPLFH�FX�ULVF�GHRVHELW��=RQD�SUH]LQWă�R�VWDELOLWDWH�
DFFHQWXDWă�GLQ�SXQFW�GH�YHGHUH�VHLVPLF��SULQ�QDWXUD�VD�JHRORJLFă܈�L�JHRPRUIRORJLFă� 
 
 2.7.5. Gradul de seismicitate: 
 Conform STAS 11100/1-���WHUHQXO�VWXGLDW�VH�vQFDGUHD]ă�vQ�PDFUR]RQD�FX�
LQWHQVLWDWH�VHLVPLFă�GH�JUDGXO����1RUPDWLYXO�3�����-�����vQFDGUHD]ă�]RQD�VWXGLDWă�vQ�
zona de calcul F cu FRHILFLHQWXO�VHLVPLF�.V� ܈������L�FX�SHULRDGD�GH�FRO�7܊F ����VHF� 
 
 �������,QXQGD܊LL� 
 =RQD�VWXGLDWă�DUH�R�GHFOLYLWDWH�JHQHUDOă�PLFă� QX�VXQW�ULVFXUL�GH�LQXQGD܊LL�. 
  

�������$OXQHFăUL�GH�WHUHQ� 
 Nu este cazul. 
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 2.7.8. Zone protejate: 
 =RQD�VWXGLDWă�QX IDFH�SDUWH�GLQ�]RQHOH�SURWHMDWH�GH�$JHQ܊LD�3HQWUX�3URWHF܊LD�
Mediului. 
 
 �����2SĠLXQL�DOH�SRSXODĠLHL� 
 Pentru prezentul P.U.D. s-D�HIHFWXDW�SURFHVXO�GH�LQIRUPDUH܈�L�GH]EDWHUH�SXEOLFă�
FRQIRUP�2UGLQXOXL�QU�������GLQ����GHFHPEULH������HPLV�GH�0LQLVWHUXO�'H]YROWăULL�
5HJLRQDOH܈�L�7XULVPXOXL�SHQWUX�DSUREDUHD�Ä0HWRGRORJLHL�GH�LQIRUPDUH܈�L�FRQVXOWDUH�D�
publicului cu privire la elaborarea VDX�UHYL]XLUHD�SODQXULORU�GH�DPHQDMDUH�D�WHULWRULXOXL܈�L�GH�
XUEDQLVP´��DSUREDW�FX�+�&�/��QU����������� 
 S-DX�LGHQLWLILFDW�JUXSXULOH܊�LQWă��SăU܊LOH�SRWHQ܊LDO�LQWHUHVDWH��SHUVRDQH�IL]LFH�Vau 
juridice, care pot fi afectate de prevederile propuse prin planul de situatie ܈L�OL�V-au 
transmis scrisori de notificare. S-DX�DPSODVDW�SH�WHUHQ�SDQRXUL�GH�LGHQWLILFDUH�D�LQYHVWL܊LHL�
pentru infRUPDUHD܈�L�FRQVXOWDUHD�SXEOLFXOXL��DYkQG�PHQ܊LRQDWH�GDWHOH�WH�FRQWDFW�DOH�
SURLHFWDQWXOXL܈�L�DOH�3ULPăULHL�&OXM-Napoca la care se SRW�WUDQVPLWH�REVHUYD܊LL��Procesul s-a 
desfă܈XUDW�GXSă�XUPăWRUXO�FDOHQGDU� 
 ��HWDSD�SUHJăWLWRDUH-DQXQĠDUHD�LQWHQĠLHL�GH�HODERUDUH� 

   ���GDWD�SXEOLFăULL�DQXQ܊XOXL��SULYLQG�HODERUDUHD�38'��GDWD�
DIL܈ăULL�SH�VLWH-XO�LQVWLWX܊LHL��� 

   2. modul de transmitere a anun܊ului GH�LQWHQ܊LH�SULYLQG�
HODERUDUHD�38'��SULQ�DIL܈DUHD�SH�SDJLQD�GH�LQWHUQHW�OD�DGUHVD��
www.primariaclujnapoca.ro��SULQ�DIL܈DUHD�OD�VHGLXO�SULPăULHL�GH�FDUWLHU��DQXQ܊�vQ�SUHVD�
ORFDOă��WULPLWHUL�SR܈WDOH� 

   3. perioada ܈i modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise 
ale publicului: 15 zile de la data anun܊XOXL�GH�LQWHQ܊LH�SULQ�FHUHUL�GHSXVH�OD�UHJLVWUDWXUD�
SULPăULHL� 
   ��HWDSD�GH�GRFXPHQWDUH�úL�HODERUDUH�D�VWXGLLORU�GH�IXQGDPHQWDUH� 
   � HWDSD�HODERUăULL�SURSXQHULORU�FH�YRU�IL�VXSXVH�SURFHVXOXL�GH�DYL]DUH� 

���DIL܈DUHD�DQXQ܊XOXL�SH�VLWH-XO�LQVWLWX܊LHL�D�RUGLQLL�GH�]L�D�&�7�$�7�8��� 
2. modul de transmitere a anun܊ului : prin DIL܈DUHD�SH�SDJLQD�GH�LQWHUQHW�OD�

adresa  www.primariaclujnapoca.ro��SULQ�DIL܈DUHD�OD�VHGLXO�SULPăULHL�GH�FDUWLHU���SULQ�
DIL܈DUHD�OD�VHGLXO�FHQWUDO�  

���ORFXO܈�L�GDWD�SUH]HQWăULL�GH]EDWHULL�SURSXQHULORU�GRFXPHQWD܊LHL��3ULPăULD�
municipilui Cluj-1DSRFD��&DOHD�0R܊LORU�QU�����6DOD�GH�VWLFOă� 
   � HODERUDUHD�SURSXQHULL�ILQDOH��FDUH�LQFOXGH�WRDWH�REVHUYD܊LLOH�DYL]DWRUXOXL܈�L�FDUH�VH�
VXSXQH�SURFHGXULL�GH�WUDQVSDUHQ܊ă�GHFL]LRQDOă� 
 
 3 - PROPUNERI DE '(=92/7$5(�85%$1,67,&Ă: 
 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare: 
 Studiile de fundamentare cu caracter analitic elaborate concomitent cu P.U.D. -ul 
HYLGHQ܊LD]ă�XUPăWRDUHOH�DVSHFWH� 
D��)XQF܊LRQDO� 

� cartierul Marasti, fiind dezvoltat în mare parte pe o VWUXFWXUă�XUEDQă�FDUWH]LDQă�
PRELODWă�FX�IXQF܊LXQL�SUHSRQGHUHQW�UH]LGHQ܊LDOH܈�L�vQ�OLSVD�XQHL�VWUDWHJLL�XUEDQLVWLFH�
GLUHFWRDUH�FDUH�Vă�FRQ܊LQă�FULWHULL�GH�]RQLILFDUH܈�L�LHUDUKL]DUH�VSD܊LDO-IXQF܊LRQDOH��D�
PL[ăULL�IXQF܊LXQLORU�LQFRPSDWLELOH��D�GLVSURSRU܊LLORr între zonele preponderent 
UH]LGHQ܊LDOH܈�L�FHOH�GH�GRWăUL��DUH�R�FRQILJXUDUH�QHXQLIRUPă��D[DQGX-se pe 
fructificarea marilor artere de circulatie si izolarea functiunii de locuire in interiorul 
cvartalelor.  

http://www.primariaclujnapoca.ro/
http://www.primariaclujnapoca.ro/
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� Strada Parcul Feroviarilor UHSUH]LQWă�R�VWUDGă�UH]LGHQ܊LDOă�atractiva prin prezenta 
Parcului Feroviarilor si proximitatea raului Somes si cu un potential semnificativ in 
ceea ce priveste calitatea locuirii avand in vedere procesul de restructurare a zonei.  

b. Volumetric: 
� zona se afla intr-un proces de tranzitie de la caracterul rezidential periferic, 

dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de factura modesta��FX�UHJLPXUL�GH�vQăO܊LPH�
reduse (S)+P, spre un caracter subcentral, cu functiuni mixte si regim mediu de 
inaltime, organizare pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise si tipologii de tip 
compact ; 

� RUJDQL]DUH�XUEDQă�FX�IURQWXUL�vQFKLVH��FOăGLUL�GLVSXVH�vQ�DOLQLDPHQW 
� tipologii de tip compact 
 SH�FRQVLGHUă�RSRUWXQă�LQWURGXFHUHD�XQXL�LPRELO�6�3�2E+Er având regim de 
vQăO܊LPH�conform reglementarilor din PUG (Hcornisa=12m).  

F��&LUFXOD܊LL� 
� ]RQD�EHQHILFLD]ă�GH�SR]L܊LH�EXQă�GLQ�SXQFW�GH�YHGHUH�DO�DFFHVLELOLWă܊LL, al FLUFXOD܊LLlor 

auto/pietonale si al transportului in comun. 
 
 3.2. Prevederi ale P.U.G: 
 Tema de proiectare, VWDELOLWă�GH�FRPXQ�DFRUG�FX�EHQHILFLDUXO�úL�DXWRULWăĠLOH�ORFDOH��
VH�ED]HD]ă�SH�SUHYHGHULOH�3�8�*���$FHDVWă�]RQă�YD�IL�PRELODWă�FX�XQ�LPRELO�mixt, cu 
functiuni de comert la parter, birouri la etajele superioare si locuire in corpul dinspre curtea 
parcelei, precum si la nivelul retras.  
 3URSXQHUHD�YL]HD]ă�VWXGLHUHa UHOD܊LLORU܈�L�LPSOLFD܊LLOH�DVXSUD�GH]YROWăULL�]RQHL�
generate de realizarea acestui imobil. 
 
 3.3. Valorificarea cadrului natural: 
 &DGUXO�QDWXUDO�SHUPLWH�LQVHU܊LD�LPRELOXOXL�IăUă�SHULFRO�GH�DOWHUDUH�FX�FRQGL܊LD�
UHVSHFWăULL�SUHYHGHULORU�SUH]HQWXOXL�3�8�'��OD�DXWRUL]DUHD�FRQVWUXF܊LHL� 
 &DGUXO�QDWXUDO�YD�IL�FRQVHUYDW܈�L�YDORULILFDW�SULQ�DPHQDMDUHD�GH�VSD܊LL�YHU]L��6SD܊LLOH�
verzi care vor deservi ansamblul vor avea o amenajare SHLVDJHUă�DGHFYDWă�IXQF܊LXQLL 
SURSXVH܈�L�Yor JHQHUD�R�FUH܈WHUH�FDOLWDWLYă�D�FDGUXOXL�QDWXUDO�H[LVWHQW� 
  
 �����0RGHUQL]DUHD�FLUFXOD܊LHL� 
 Conform P.U.G. Cluj-Napoca, vQ�]RQă�QX�VXQW�SUHYă]XWH�PRGHUQL]ăUL�DOH�DUWHUHORU�
GH�FLUFXOD܊LH� 
   
 3.5. Obiective de utilitate SXEOLFă:   
 1X�HVWH�FD]XO��VWUDGD�DUH�DPSUL]D�VXILFLHQWă�SHQWUX�D�Jă]GXL�IXQF܊LXQLOH�H[LVWHQWH܈�L�
propuse prin intermediul PUG Cluj-Napoca. 
 
 �����=RQLILFDUH�IXQFĠLRQDOă��ELODQ܊�WHULWRULDO��LQGLFDWRUL�XUEDQLVWLFL� 
  
 Se propune mobilarea amplasamentului studiat cu un imobil mixt, cu o dispunere în 
LQ�IURQW�FRQWLQXX��DOLSLUH�SH�FDOFDQHOH�YHFLQH�H[LVWHQWH܈�L�FXU܊L�LQWHULRDUH�LQ�GUHSWXO�FXUWLORU�
vecine, cu functiuni de comert la parter VSUH�VSD܊LXO�SXEOLF, birouri la parter (spre curtea 
interLRDUă�܈�L la etajele superioare si locuire in corpul dinspre curtea parcelei, precum si la 
nivelul retras, SHQWUX�D�UăVSXQGH�WHQGLQ܊HL�GH�GH]YROWDUH�D�]RQHL prevazute in PUG܈��L�
DOHJHUHD�XQXL�UHJLP�GH�vQăO܊LPH�adecvat caracterului urmarit prin PUG܈��L�anume 
S+P+2E+Er. 
 
  Din punct de vedere estetic, se recomanda o arhitectura de factura moderna care 
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va exprima caracterul programului (functiune mixta, cu locuire la nivelurile superioare), cu 
o volumetrie conformata tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.  Pentru o 
YDORULILFDUH�RSWLPă�D�WHUHQXOXL�GLVSRQLELO��VH�UHFRPDQGă�DPSODVDUHD�ORFXULORU�GH�SDUFDUH�
necesare in subsolul imobilului propus, suprafata exterioara fiind amenajata ca spatiu 
verde. 
 
 ,QWHUYHQрLLOH�XUEDQLVWLFH�SURSXVH au ca scop: 

� UHDOL]DUHD�XQXL�LPRELO�RPRJHQ�GLQ�SXQFW�GH�YHGHUH�YROXPHWULF���FX�UHJLP�GH�vQăO܊LPH�
S+P+2E+Er��FDUH�Vă�DGXFD�DWULEXWH-UHSHUH�QRL�LQ�YLLWRDUHD�FRQILJXUD܊LH�XUEDQLVWLFă�
D�FDUWLHUXOXL܈�L��FUH܈WHUHD�YDORULL�VSD܊LLORU�SXEOLFH�DGLDFHQWH�VWUă]LORU�GHschise 
accesului public; 

� UH]HUYDUHD�VXSUDIH܊HORU�GH WHUHQ�QHFHVDUH�VSD܊LLORU�YHU]L; 
� UH]HUYDUHD�VXSUDIH܊HORU�GH�WHUHQ�QHFHVDUH�DVLJXUăULL�ORFXULORU�GH�SDUFDUH. 

 
 Prin documentatia P.U.D. sH�SURSXQH�UHVSHFWDUHD�LQGLFLORU�XUEDQLVWLFL�GXSă�FXP�
XUPHD]ă�� 
 
�,܇$725,�35238&,'1, 

UTR RrM2 ± Parcelar riveran arterelor de importanta locala destinat 
restructurarii - =RQD�PL[Wă�FX�UHJLP�GH�FRQVWUXLUH�LQFKLV 

POT maxim =60,00% (40% pentru locuire) 
CUT maxim = 1,80 mp  
5HJLP�GH�vQăO܊LPH�PD[LP��(1-2S)+P+2E+M, (1+2S)+P+2E+1Er 
+�FRUQL܈ă�PD[LP�        :  12,00m 
ÌQăO܊LPHD�PD[LPă�DGPLVLELOă :  16,00m 
 

�/$,5,725)�7܉$1/,% 
%LODQ܊�WHULWRULDO�H[LVWHQW� 
 mp % 
ARIE TEREN                                      1647,00 100,00 
ARIE CONSTRUITA                                738,00         45,23 
ARIE CIRCULATII PIETONALE                909,00     55,00 
ARIE CIRCULATII AUTO                          
ARIE SPATII VERZI AMENAJATE             -        - 
 
%LODQ܊�WHULWRULDO�SURSXV �HVWLPăUL�OD�ID]D�38'�: 
 mp % 

ARIE TEREN                                      1647,00 100,00 
ARIE CONSTRUITA                                  745,00       45,23 
CIRCULATII AUTO / PIETONALE              514,38 

 
31,23 

 
SPATII VERZI PE SOL NATURAL            387,62        23,54 

 
Suprafata teren     = 1647,00 mp 
 
Sconstruita existenta   = 738,00 mp 
P.O.T. existent  = 44,80 % (  738,00mp - Sconstruita parter                / 1647,00mp Steren )x100 

C.U.T. existent  =   0,45    (  2964,00mp - Sdesfasurata supraterana  /  1647,00mp Steren) 

Regim de inaltime existent : P 
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Sconstruita propusa    =   745,00 mp 
Sdesfasurata supraterana propusa (estimat faza PUD) = 2485,00 mp   
 
P.O.T. propus (estimat faza PUD) = 45,23 % (745,00mp - Sconstruita parter           / 1647,00mp Steren )x100  

C.U.T. propus (estimat faza PUD)=   1,50      (  2485,00mp  - Sdesfasurata supraterana  /1647,00mp Steren) 
 

Regim de inaltime propus : S+P+2E+Er 
 
 :(CF Nr. 298691, CF Nr. 254493) 1$%6�85)/)܉PROPUS PENTRU PARCELA ÎN Ì1 /$,5,725)�7܉$1/,%

%LODQ܊�WHULWRULDO�H[LVWHQW� 
 mp % 

ARIE TEREN                                      1647,00+331,00=1.978,00 100,00 
ARIE CONSTRUITA                                738,00+267,00=1.005,00   50,81 
ARIE CIRCULATII PIETONALE                973     49,19 
ARIE CIRCULATII AUTO                          
ARIE SPATII VERZI AMENAJATE             -        - 
 
%LODQ܊�WHULWRULDO�SURSXV� 
 mp % 
ARIE TEREN                                      1647,00+331,00=1.978,00 100,00 
ARIE CONSTRUITA                                745,00+267,00=1.012,00         51,16 
ARIE CIRCULATII PIETONALE                550,62 27,84 

 ARIE CIRCULATII AUTO               
SPATII VERZI PE SOL NATURAL            415,38        21,00 

 
Suprafata teren   = 1647,00mp(CF Nr. 298691)+331,00mp(CF Nr. 254493) 
    =1.978,00 mp (suprafata totala)  
Sconstruita existenta = 738,00mp + 267,00mp =1.005,00 mp 
Sdesfasurata existenta = 738,00mp + 563,00mp =1.301,00 mp 
 
P.O.T. existent  = 50,81 % (  1.005,00mp - Sconstruita parter                / 1.978,00mp Steren )x100 

C.U.T. existent  =   0,66    (  1.301,00mp - Sdesfasurata supraterana   /  1.978,00mp Steren) 
 

Regim de inaltime existent : P, P+2E 
 
Sconstruita propusa    =   1.012,00 mp 
Sdesfasurata supraterana propusa =   3.048,00 mp   
 
P.O.T. propus  = 45,23 % (1.012,00 mp - Sconstruita parter                /1.978,00mp Steren )x100 

C.U.T. propus   =   1,54     ( 3.048,00mp  - Sdesfasurata supraterana  /1.978,00mp Steren) 

 
 
1XPăU�SDUFDMH�SURSXVH� 
 Se propun 2 locuri de parcare la sol si 22 locuri de parcare - in garaj la subsolul 
imobilului propus, accesbile din strada Parcul Feroviarilor, in total 24 de locuri de parcare.  
 Se propune, de asemenea, amenajarea a minim 24 de locuri de parcare pentru 
biciclete, amplasate în cadrul subsolului.  
 

�����'H]YROWDUHD�HFKLSăULL�HGLOLWDUH: 
 Zona este echipata edilitar complet. 
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 Se propune un SXQFW�JRVSRGăUHVF�vQFKLV�FX�DFFHV�GLQ�VSD܊LXO�SXEOLF�� 
 
 3.8. Consecinte economice ܈i sociale: 
 Conform propunerii P.U.D.-XOXL�� UHVSHFWLY� vQ�XUPD�DYL]ăULL��SULPHOH�FRQVHFLQ܊H�DOH�
GH]YROWăULL�WHUHQXOXL�VWXGLDW�YRU�IL� 
� FUH܈WHUHD�DWUDFWLYLWă܊LL�]RQHL GLQ�SXQFW�GH�YHGHUH�HFRQRPLF܈�L�HVWHWLF� 
� cresterea calitatii locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea 
spatiului rezidential  
� SULQ�DPHQDMDUHD�SHLVDJHUă��SODQWDUHD܈�L�vQWUH܊LQHUHD�VSD܊LLORU�YHU]L�VH�YD�LPEXQăWă܊L�
PLFURFOLPDWXO�]RQHL܈�i calitatea aerului. 
 
 3.9. Categorii de costuri propuse: 
1. In sarcina investitorilor:  

� Realizarea intregii investitii 
2. In sarcina autoritatilor publice locale: 

�  
 :,Ă5'1$20&)�5,܇�,,=8/&21& ± 4 
 

În urma DSUREăULL GRFXPHQWD܊LHL� 3�8�'�� VH� YD� RE܊LQH un instrument eficient de 
JHVWLRQDUH� XUEDQă�� FDUH� YD� FRQ܊LQH� SDFKHWXO� GH� UHJXOL-SHUPLVLXQL� �L܈ UHVWULF܊LL�� SH� ED]D�
FăURUD�VH�YRU�HOLEHUD�$XWRUL]D܊LLOH�GH�&RQVWUXLUH�FăWUH�LQYHVWLWRUL� 

6H�FRQVLGHUă�FD�RSRUWXQă�UHDOL]DUHD�LQYHVWL܊LHL�SUH]HQWDWH�vQ�GRFXPHQWD܊LD�VXSXVă�
DSUREăULL FăWUH�&RQVLOLXO�/RFDO�&OXM-Napoca. 
 
S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.  
    
Intocmit, 
 Arh. Iulia MIHAI 

arh. Mihai SCHMIDT     Cluj-Napoca, mai 2022 
 
Specialist RUR, 
 arh. Adina SCHMIDT      

Membru R.U.R. -  Dz1 E 
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