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DEMOLARE IMOBIL EXISTENT SI  

CONSTRUIRE IMOBIL MIXT LOCUINTE, SERVICII 

PROFESIONALE SI SERVICII CU ACCES PUBLIC 

Str. Clincilor nr.60, loc Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Beneficiar:       

MARIAN VIRGIL PAVEL SI  

SOTIA BERCAN DACIANA MARIA 

faza 

 

PUD 

 

 

MEMORIU GENERAL 
 

 

 

CAP. 1. INTRODUCERE 

1.1. Date  de  recunoaştere  a  documentaţiei 

Denumirea proiectului:           Demolare imobil existent si CONSTRUIRE IMOBIL MIXT  

LOCUINTE, SERVICII PROFESIONALE SI SERVICII CU ACCES PUBLIC 

Amplasament:              Str. Clincilor nr.60, loc Cluj-Napoca, jud. Cluj  

Beneficiar: MARIAN VIRGIL PAVEL SI  SOTIA BERCAN DACIANA MARIA 

Proiectant:   SC AMB Arhitectura si Consultanta SRL Cluj-Napoca,  

str. Teleorman nr 61, ap 3 

Data elaborării:  septembrie  2021 

1.2. Obiectul proiectului 

Întocmirea acestui P.U.D. a fost determinată de nevoia de clarificare a contextului în care ar 

urma să se înscrie o clădire cu funcţiune mixta 2S+ P+3E. 

Terenul studiat este înscris în CF 271675 și are nr cadastral 271675 și se afla in proprietatea 

Marian Virgil Pavel si sotia Bercan Daciana Maria. 

     Prezenta documentaţie studiază încadrarea în zonă a noului obiectiv şi reglemetează modul 

de amplasare a clădirii propuse. Având la bază tema-program, la solicitarea beneficiarului aceasta 

încearcă să justifice şi să demonstreze posibilitatea intervenţiei pe amplasament. 

 

CAP. 2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 

2.1. Concluzii din documentaţii deja elaborate 
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Conform PUG- Cluj-Napoca, terenul studiat se află în intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in 

interiorul zonei de protectie a valorilor istorice si arhitectural urbanistice, UTR – ZCP-M1. 

2.2.  Integrarea în contexul existent 

Zona studiată este construită cu densitate medie/mare, cu clădiri având un regim de înălţime 

cuprins între D+P+E şi D(S)+P+3E, dispuse în lungul strazi, formind front continuu. Fondul 

construit este de calitate proasta, imobile vechi, cu finisaje de prosta calitate, aspect arhitectural 

slab, iar datorita prevederilor PUG de supralargire a strazi, acestea se vor demola in intregime. 

 

2.2. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent cu P.U.D. 

  Nu exista documenatii de urbanism aprobate in zona. 

CAP. 3. SITUAŢIA EXISTENTĂ 

3.1. Accesibilitatea la căile de comunicații 

Strada de acces a localităţii funcţionează ca stradă de categoria a III-a, având o lăţime de 8 

m, carsoabil de 6m si 2 trotuare de 1m pe ambele parti, cu latimii variabile pe alocuri.  La ora 

actuala  este asfaltata. 

Circulaţia pietonală în zonă se desfăşoară pe trotuarele străzii Clinicilor, trotuare ce sunt 

foarte inguste. Circulaţia auto se desfăşoară pe un sens, 2 benzi de circulatie. 

La ora actuală în zonă nu există parcaje amenajate pe domeniul public, in dreptul imobilului. 

Exista o zona de parcaje in lungul strazi Clinicilor amenjata la cca 75 m imobil. De asemenea, nici 

pe parcela studiată nu exista amenajate locuri de parcare, intrucit nu se poate accede cu masina la 

nivelul curti.  

 

3.2. Suprafaţa ocupată, limite şi vecinătăţi, tipul de proprietate 

Terenul studiat are suprafata de 262.00 mp. 

Limita de nord a terenului reprezinta partea posterioara a parcelei si are vecin un teren identificat cu 

nr. top. 1170/2. La partea sudica a terenului se afla strada Clinicilor. Limita estica are ca vecin un 

teren identificat cu nr. top. 11069, pe care se afla o cladire cu regim de inaltime D+P. Limita vestica 

a parcelei este ocupata de o cladire cu regim de inaltime P+E si are ca identificare nr. top. 11071. 

 

3.3. Suprafeţe de teren construite şi suprafeţe de teren libere, destinaţia clădirilor 

Bilanț teritorial 

Situaţia existentă este următoarea: 

 Teritoriu aferent Existent 

(mp) 

Existent 

(%) 

 Construcţii 101 38.00 

 Spaţii verzi amenajate 0 0 

 Circulaţii (total), din care: 0 0 

  semicarosabile 0 0 

  pietonale 0 0 
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 Teren neamenajat 262 100 

 TOTAL 262  100 

 

P.O.T.existent = 38.50 % 

C.U.T.existent = 0.88 

 

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic 

Zonă cu funcţiuni mixte de tip subcentral dezvoltată în lungul principalelor artere de 

convergenţă spre incinta fortificată (în general trasee istorice), în secolul al XIX-lea şi redezvoltată 

fragmentar în spiritul urbanismului celei de a doua jumătăţi a secolului al XIX-lea. Zona se remarcă 

printr-o structură funcţională heterogenă, în general de tip subcentral, caracterizată de mixajul între 

activităţile de interes general, cu acces public, ce tind să ocupe parterele şi locuirea de tip colectiv 

situată la nivelele superioare ale imobilelor multifuncţionale. Alături de acestea sunt prezente, 

ocupând imobile monofuncţionale, importante instituţiil publice şi de interes public, dar şi alte 

tipuri de activităţi. Ţesutul urban e marcat de suprapunerea peste structura urbană preexistentă a 

formulelor şi caracterului urbanismului celei de a doua jumătăţi a secolului al XIX-lea. Datorită 

conjuncturilor istorice, gradul de finisare urbană în spiritul regulii dominante, impuse prin efectul 

succesivelor Regulamente de Construire, e neuniform. Parcelarul e în general inegal, regăsindu-se 

parcele cu fronturi înguste spre stradă (în general de 10-18 m) şi adâncimi variabile, ocupate de 

clădiri aparţinând tipologiei tradiţionale, de tip periferic, dar şi parcele cu deschideri importante spre 

spaţiul public (20 – 50 m), rezultat al restructurării în spiritul formulelor „moderne” ale sfârşitului 

de secol XIX, ocupate de clădiri cu tipologii specifice acestei epoci (U, C, O etc). Specifică e 

organizarea urbanistică de tip închis, cu imobile situate în aliniament, cu regim mediu de înălţime, 

cu tendinţă de aliniere la cornişa situată la o înălţime de aproximativ 17 m. Structura urbană relevă 

un grad ridicat de diferenţiere, rezultat al evoluţiei istorice. E o zonă construită protejată datorită 

valorilor urbanistice şi arhitecturale pe care le înglobează. In cadrul ei se regăsesc clădiri monument 

istoric, clasate individual în Lista Monumentelor Istorice. 

 

3.5. Condiţii de instituire a regimului de zonă protejată şi condiţionări impuse de acesta 

Pentru reglementarea detaliată a ZCP M1 se va elabora PUZ pentru Zone Construite 

Protejate (PUZCP) şi RLU aferent, în conformitate cu Metodologia de elaborare şi conţinutul - 

cadru al documentaţiilor de urbanism pentru zone construite protejate.  

Teritoriul de studiu al PUZCP este o întreagă Unitate Teritorială de Referinţă ZCP M1. Se 

admite elaborarea etapizată a PUZCP, caz în care teritoriul abordat va fi determinat prin consultarea 

CTATU şi a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.  

Tema de proiectare pentru elaborarea PUZCP (integral sau etapizat după cum s-a arătat mai 

sus) va fi avizată în prealabil de CTATU şi de Comisia Regională a Monumentelor Istorice 

 

3.6. Concluziile studiului geotehnic privind condiţiile de fundare. Adâncimea apei subterane. 

Parametrii seismici 

 Terenul nu prezintă probleme deosebite din punct de vedere al terenului de fundare. S-a 

întocmit studiu geotehnic pentru stabilirea condiţiilor de fundare si s-a atasat documentatiei 

prezente. 
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3.7. Topografia terenului. Accidente de teren 

 Terenul este in panta, nivelul curti interioare este cu cca 2,70 sub nivelul strazi Clinicilor si 

de accea nu se poate amenaja acces auto direct in curte. 

 

3.8. Analiza fondului construit existent. 

Tendinţa actuală în zonă este  D(S)+P ÷ D(S)+ P+2/3
 
E+ (eventual  M).  Parcele sunt in 

general de 12-15 m front la strada, iar ocuparea parcelelor este in front continuu si izolat 

discontinuu. 

 

3.9. Echipare edilitară existentă 

In zonă există reţea de alimentare cu energie electrică, retea de alimentare cu apa, canalizare si gaz. 

CAP. 4. REGLEMENTĂRI 

 

4.1. Obiective noi solicitate prin tema program 

 

Propunerile s-au făcut în baza prevederilor  PUG Cluj-Napoca UTR   ZCP- M1.  Destinaţia 

stabilită prin PUG este zona mixta cu regim de construire inchis, adiacent principalelor artere 

de trafic. 

 

4.2. Regimul de construire (alinierea şi înălţimea construcţiilor, procentul de ocupare a 

terenurilor, coeficientul de utilizare a terenurilor) 

Se va respecta regimul de aliniere prevazut in PUG- cladiri asezate in aliniament, se va 

prevedea o constructie in forma de bara.  Aceasta propunere s-a facut luand in considerare modul de 

ocupare al parcelelor vecine si Regulamenrul de Urbanism existent in zona. 

Regimul de înălţime maxim admis în zonă este (3)S+ P+3 E+ Er (sau Mansarda). Pe parcelă, 

datorita diferentei de nivel mare dintre strada Clinicilor si curte, rezulta un nivel numit demisol, si 

astfel regim de inaltime propus este S+D+P+2 E. Inaltimea maxima la cornisa conform PUG este 

17m de la cota trotuar. Prin proiect se prevede H max cornisa 17 m, de la cota trotuar.  

Bilanţul teritorial s-a calculat pentru parcelă considerind suprafaţa parcelei conform 

masuratori topo si prevederilor PUG pentru zona ZCP –M1, luind in considerare ca se cedeaza cu 

titlu gratuit suprafata de teren afectata de servitute de utilitate publica.  

 Suprafata de teren la care se calculeaza indici urbanistici este  

262+ 0.5x33.90 (teren ce se cedeaza cu titlu gratuit)   = 278.95 mp 

 

Procentul de ocupare al terenului 

POT propus = [(Sc/St)x100] %=  149.90/ 278.95 %= 53.74 %     

S desf  totala = 149.90 x 6 (2S+ P+3E) = 899.40 mp             

S desf  calcul CUT = 149.90 x 4 (P+3E) = 599.60  mp 

Coeficientul de utilizare al terenului   

C.U.T. propus = (Sd/St) =599.60/ 278.95 =  2.15 % ADC 

Se incadreaza in indici maxim  admisi in zona:    
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Procentul de ocupare al terenului     P.O.T. = 60,00 % 

Coeficientul de utilizare al terenului  C.U.T. = 2.2  ADC 

 

 Teritoriu aferent Existent 

(mp) 

Existent 

(%) 

Propus 

(mp) 

Propus 

(%) 

 Construcţii 101.00 38.00 149.90 53.74 

 Spaţii verzi amenajate  

pe terenul natural 

0 0 57.30 25.12 

   Alei pietonale 0 0 7.40 3.24 

   Parcaje 0 0 13.50 5.92 

 teren ce se cedeaza   33,90 12,93 

 TOTAL 262 100 262  % 

 

 

4.3. Principii de compoziţie pentru realizarea obiectivelor noi. Integrarea şi amenajarea noilor 

construcţii şi armonizarea cu cele existente menţinute. Funcţionalitatea, amplasarea şi 

conformarea construcţiilor 

Clădirea nou-propusă se va construi în front continuu aliniat la strada Clinicilor și se va alipi 

la calcanele cladirilor invecinate, ceea ce este specific zonei. 

 

4.4. Principii de intervenţie asupra construcţiilor existente 

În prezent,  pe parcela se afla o constructie D+P, ce gazduieste la nivelul parterului un spatiu de 

servicii – coafor. 

Dimensionarea, funcţionalitatea şi aspectul arhitectural al construcţiei ce a determinat 

întocmirea P.U.D.: 

• Suprafaţa  teren, conform C.F. = 262  mp,  Suprafata teren conform masuratorii = 262 

• Regimul de înălţime existent:  D+P  Regimul de înălţime propus:  2S+P+3E 

• S. constr. la sol existentă:   101  mp S. constr. la sol propusă:  149.90  mp 

• S. desf. existentă:     210  mp S. desf. propusă:   899.40  mp 

• P.O.T. existent =    38.50 % P.O.T. propus =   53.74   % 

• C.U.T. existent =    0.88   C.U.T. propus =   2.15 

Clădirea existentă propusă spre demolare are un fond construit slab si nu se incardreaza in 

prevederile RLU. 

4.5. Capacitate, suprafaţa desfăşurată 

Clădirea propusă spre construire are urmatoarele functiuni: 

SUBSOL -1: garaj 2 locuri, adăpost ALA, parcare biciclete  

SUBSOL -2: garaj 2 locuri, adăpost ALA, parcare biciclete  

PARTER: ETAJ 1: ETAJ 2: spatii de servici si spatii de servicii cu acces public 
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ETAJ 3: 2 apartamente cu suprafata sub 100mp 

Învelitoarea propusă este din țiglă, în 2 ape și are înclinație de 30 °. 

 

4.6. Modalităţi de organizare şi rezolvare a circulaţiei carosabile şi pietonale 

 Circulatia pe drumul de acces este sistematiza astfel incit latimea totala a strazi va fi 12,00m 

din care carosabil 7,00 m , 2 trotuare de 2.5 m pe ambele parti.  

 Circulatia pietonala – din strada se accede direct in spatiu de servicii de la parter si in casa 

de scara ce deserveste spatiul de la demisol, respectiv nivelul curtii, si nivelele superioare. 

 Circulatia auto- prin intermediul unui elevator de masini se va ajunge la nivelul subsolului  

-1 si subsol -2  unde este amenajata parcarea subterana pentru 4 autoturisme in total. Tot cu ajutorul 

elevatorului se va ajunge la nivelul curti unde este amenjata 1 loc de parcare.  Inainte de intrarea in 

elevator s-a prevazut un spatiu de asteptare, astfel incit sa nu se stinjeneasca circulatia auto si 

pietonala in zona. 

Se propune amenajarea a 1 locuri de parcare în interiorul parcelei, la nivelul curti interioare, 

si 4 locuri de parcare la subsolului -1 si subsol -2, rezultand 5 in total. Calculul locurilor de parcare 

s-a facut astfel: la parter, etaj 1 si etaj 2 – spatii de servicii  cu acces public- 1 loc pt 35 mp destinat 

publicului + 1 loc de parcare la 15 persoane – aici se estimeaza 2 locuri de parcare pentru 70 mp 

spatiu destinat publicului si 1 loc de parcare pentru pesonal, rezultind 3 in total. La etajele 3, 2 

apartamente  cu suprafata sub 100 mp, rezultind 2 locuri de parcare necesare. Pentru biciclete s-au 

prevazut 5 locuri : 3 la parter si 2 la subsol.  

 

4.7. Principii şi modalităţi de integrare şi valorificare a cadrului natural şi de adaptare a 

soluţiilor de organizare la relieful zonei. Lucrări necesare de sistematizare verticală. Soluţii 

pentru reabiltarea şi dezvoltarea spaţiilor verzi 

Se propune reorganizarea spaţiului verde de pe parcelă pentru a corespunde noi functiuni. 

Suprafața totață a spațiului verde este de 60 mp (26.30%), spatiu verde amenjata direct pe teren 

natural. 

 

4.8. Soluţii de reabilitare ecologică şi diminuarea poluării 

Se vor lua măsuri de prevenire a poluării mediului înconjurător după cum urmează: 

- apele uzate evacuate în sistemele publice de canalizare vor trebui să îndeplinească obligatoriu 

prevederile normelor în vigoare. 

- colectarea, depozitarea şi evacuarea deşeurilor solide se va face distinct, după natura materialelor, 

după ce au fost asigurate condiţiile de reciclare (spălare, preambalare) la locul lor de provenienţă. 

Depozitarea se va face pe platforme speciale, într-un spaţiu izolat. 

 

4.8. Asigurarea utilităţilor (surse, reţele, racorduri) 

Construcţia va fi racordată la reţeaua de alimentare cu energie electrică, apa-canal si gaz 

existente in zona.   

4.9.a. Regimul juridic al terenului 

Regimul juridic prezintă modificări prin cedarea de teren catre domeniul public al municipiului 

Cluj-Napoca cu titlu gratuit.  Suprafa de teren ce urmeaza a fi cedata este de 33.90 mp.  
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4.9.b. Bilanţ teritorial în limita amplasamentului studiat 

            Se va încadra în POT maxim admis = 60%  și CUT maxim admis=2.2  pentru parcelele 

comune. Intrucit se cedeaza cu titlu gratuit o suprafata de teren de  33.90 mp, conform 

regulamentului local de urbanism, pentru zona ZCP- M1,  indici teritoriali P.O.T.  si  C.U.T. se 

calculeaza astfel:  suprafata initiala a parcelei + 0.5 x suprafata trecuta in proprietate publica cu titlu 

gratuit.   

 St calcul CUT = 262+33.9x0.5=278.95mp 

Propunerile s-au făcut în baza prevederilor  PUG Cluj-Napoca UTR   ZCP- M1.  Destinaţia 

stabilită prin PUG este zona mixta cu regim de construire inchis, adiacent principalelor artere 

de trafic. 

Procentul de ocupare al terenului 

POT = [(Sc/St)x100] %=  149.90/ 278.95 %= 53.74 %     

S desf  totala = 149.90 x 6 (2S +P+3E) = 899.40 mp             

S desf  calcul CUT = 149.90 x 4 (P+3E) = 599.60  mp 

Coeficientul de utilizare al terenului   

C.U.T. = (Sd/St) =599.60/ 278.95 =  2.15 % ADC 

Se incadreaza in indici maxim  admisi in zona:    

Procentul de ocupare al terenului     P.O.T. = 60,00 % 

Coeficientul de utilizare al terenului  C.U.T. = 2.2  ADC 

 Teritoriu aferent Existent 

(mp) 

Existent 

(%) 

Propus 

(mp) 

Propus 

(%) 

 Construcţii 101.00 38.00 149.90 53.74 

 Spaţii verzi amenajate  

pe terenul natural 

0 0 57.30 25.12 

   Alei pietonale 0 0 7.40 5.92 

   Parcaje 0 0 13.50 25.12 

 teren ce se cedeaza   33,90 12,93 

 TOTAL 262 100 262  % 

 

CAP. 5. CONCLUZII 
Obiectivul propus respectă indicii urbanistici impuşi prin regulamentul local de urbanism 

aferent zonei. 

Prin prezentul PUD s-au reglementat retragerile faţă de limitele de proprietate, regimul de 

înălţime, asigurarea accesului pe proprietate, modul de asigurare a utilităţilor. 

 

ÎNTOCMIT:   

arh. urb. D. Bercan                                                                                              

         

Cluj-Napoca, 2021 


