[P BELETAGE

ANALIZA TERENULUI

nr. cadastral 319483

municipiu CLUJ-NAPOCA, judetul Cluj
340 mp - in intravilan

Sinteza raportului

Zona dominanta Liu - Locuinte joase pe parcelar urban

Indicatori POT 35% - CUT 0,9 - Hmax 12 m - (S)+P+1+M
Documentatii PUG in vigoare

Atentionari sunt restrictii de verificat - detaliate in document

Pregatit pentru Exemplu de analiza

comanda exemplu-liu-aproape-minim - generat 06.10.2026, 23:53

Beletage - beletage.ro

RAPORT



Analiza terenului

[ BELETAGE

beletage.ro

Exemplu de analiza - comanda exemplu-liu-aproape-minim - generat 06.10.2026, 23:53

o1 Identificare

Unitate administrativé municipiu CLUJ-NAPOCA, judetul Cluj
Parcela cadastrala nr. cadastral 319483 - 340 mp
Pozitie fata de intravilan inintravilan

limite administrative ANCPI -
nomenclator SIRUTA

ANCPI (eTerra) - parcele din UAT
sincronizate la 01.10.2026 (actualizarea
modificarilor). Lista completé verificata
la 26.09.2026.

limita intravilanului, oglinda ANCPI
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incadrare cadastrald
Terenul si vecinii lui, din evidenta ANCPI.

Legenda

:] terenul analizat parcele vecine

[[] Constructii marcate fara acte in eTerra
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02 Documentatii de urbanism pe parcela

PUG in vigoare - Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca (PUG 2014, prelungit 2024)
HCL 493 din 22.12.2014 - acopera intreaga parcela

Nu am identificat un PUZ sau PUD in vigoare pe parceld, in datele disponibile.

03 Cladirile de pe parcelele vecine

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 296287-C1, de pe parcela vecina 296287, este retrasa cu aproximativ 0,6 m fata de limita comuna (latura 2).
Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 296287-C2, de pe parcela vecina 296287, este retrasa cu aproximativ 2,6 m fata de limita comuna (latura 2).
Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Cladire vecina retrasa de la limita

Cladirea 250601-C1, de pe parcela vecina 250601, este retrasa cu aproximativ 5,6 m fata de limita comuna (latura 4).
Distanta este calculata din contururile cadastrale eTerra.

Sursa: ANCPI (eTerra) - cladiri sincronizate la 01.10.2026.

Pozitia cladirilor fata de limita este citité din contururile cadastrale. Existenta unui calcan se verifica in documentatia si releveul cladirii.

04 Posibilitati de construire si variante de volum

Suprafata construits la sol 19 m? - plafon POT POT - procent de ocupare a terenului.
Suprafata desfasurata 306 m? - plafon CUT CUT - coeficient de utilizare a terenului.
POT = suprafata construita la sol / suprafata terenului x 100. CUT = suprafata desfasurata luata in calcul / suprafata terenului.

Limite pentru intreaga parceld, inainte de retrageri. Conditiile din regulament si constructiile existente trebuie verificate separat; aceste valori nu arata
cat se mai poate construi.

Inaltime Totala: 12 m - Cornisa/atic neretras: 8 m Regulamentul aplicabil; dou limite
simultane cand sunt disponibile.

Regulamentul zonei Liu

Art.1, 4,5, 6, 8,9,10, 13, 15, 16 - Consulta sursa

Latura spre strada Latura 1- Strada Macesului - spate: latura 3 Latura este sugeraté dupé strada din
harta OpenStreetMap. Pozitia ei este

aproximativa. Limita spre strada,

accesul direct si statutul de drum

public se confirma din documente si pe

teren.

Suprapunere cu un contur de cladire OSM

Conturul unei cladiri din OpenStreetMap se suprapune cu terenul analizat. Harta este orientativa; existenta si pozitia
constructiei trebuie confirmate inainte de folosirea scenariului pentru un teren liber.

OpenStreetMap - consulta conturul cartat

in copia cadastrald ANCPI consultata nu este cartatd o constructie pe parceld. Situatia reald se confirma pe teren.
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https://primariaclujnapoca.ro/urbanism/unitate-teritoriala/liu/
https://www.openstreetmap.org/way/692311032

Contextul stradal OSM
Extras OpenStreetMap din 03.10.2026. Pozitiile sunt orientative; accesul public se confirma separat.

© OpenStreetMap contributors - ODbL 1.0
Conditii declarate pentru acest studiu:

Teren liber: declarat. Aliniament variabil, parcela fara colt: declarat. Fara calcane care impun alipirea: declarat. Acces direct la drum public: declarat.
intreaga parcel3 urbanistic: declarat. Fara arbori protejati afectati: declarat.

Suprafata parcelei este 340,3 mp, sub minimul de 350 mp al zonei Liu. Exceptia din art. 4 necesita PUD.
Latura stradala selectata are 9,4 m, sub frontul minim de 12 m al zonei Liu. Exceptia din art. 4 necesita PUD.
Parcela intersecteaza reglementéri suplimentare: Aliniament stradal. intinderea si conditiile se verifica in documentatia aplicabila.

Variantele sunt orientative. Dreptul de construire, accesul si avizele se confirma prin certificat de urbanism si proiect. Sunt necesare studiul geotehnic
si verificarea documentatiilor de urbanism aprobate ulterior.

05 Documentatii de consultat in localitate

Catalog pentru consultare. inregistrarea si formatul digital nu confirma valabilitatea actuala ori aplicarea pe parcela. Documentatiile vechi nu au
zonificare vectoriala dedusa din acest catalog.

PUG Cluj-Napoca
PUG - format vechi, consultare documentara

Registrul MDLPA verificat la 2026-10-04 - Consulta documentatia

06 Context si infrastructura OpenStreetMap

OpenStreetMap este o harta din contributii publice. Pozitiile si distantele sunt aproximative, iar unele obiecte pot lipsi. Prezenta unei linii sau statii nu
confirma posibilitatea ori capacitatea de racordare. Pentru construire, retelele, accesul si zonele de protectie se verifica la autoritati si operatori.
Datele despre cladirile existente nu stabilesc ce se poate construi pe teren.

Cladirile OSM completeaza harta numai pentru parcelele fara contururi de cladiri in eTerra. Pozitiile lor nu sunt confirmate de ANCPI.

Date din 03.10.2026 - Zona analizata: pana la 500 m de conturul parcelei.
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https://www.openstreetmap.org/copyright
https://datelocale.mdlpa.ro/ro/planning/registru-documentatie/5287/
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Drumuri si infrastructura din OpenStreetMap

Pozitii aproximative. Legenda identifica obiectele desenate. Folosintele cartate nu reprezinta zonificarea din PUG. © OpenStreetMap contributors -

ODbL 1.0.

Legenda
[] terenulanalizat
o Stélp pentru linie electrica

———  Strazi si drumuri

——  Pérau

————  Drumde acces la proprietate ...
[ | Folosinta cartata: locuinte
1

Livada

Linie de inalta tensiune - 110 kV
Cladiri cartate in OSM

Drum de acces

Drum agricol sau forestier
Poteca

Teren agricol

Strazi si drumuri apropiate: Strada Macesului (circa 6 m); Strada Tudor Musatescu (circa 169 m); Strada Eta Boeriu (circa

200 m). Accesul la parcela se verifica separat.

Linie de inalta tensiune - 110 kV
Circa 431 m de teren

OpenStreetMap - pozitie aproximativa - vezi pe harta
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https://www.openstreetmap.org/way/696419387

Stalp pentru linie electrica

Circa 431 m de teren
OpenStreetMap - pozitie aproximativa - vezi pe harta

Licenta si atribuire
© OpenStreetMap contributors

ODbL 1.0 - OpenStreetMap

07 incadrare urbanistica

Zona dominanta Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE iNALTIME DISPUSE RLU aprobat al localitatii
PE UN PARCELAR DE TIP URBAN

POT maxim 35% RLU aprobeat al localitatii - art. 15

CUT maxim 0,9 RLU aprobat al localitatii - art. 16

inaltime maxima 12m RLU aprobat al localitatii

Regim de inaltime (S)+P+1+M RLU aprobat al localitatii
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Zonificarea peste parcele
Limitele zonificarii publicate, desenate peste cadastru, la scara detaliului.

Legenda
:] terenul analizat |:| parcele vecine
[[] Constructii marcate fara acte in eTerra [  Constructii cadastrale

[ [limita zonificari

Imagini satelitare © Google
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https://www.openstreetmap.org/node/2085069496
https://www.openstreetmap.org/copyright

E ULiu

250 m

Zonificare urbanistica

Zonele din documentatiile publicate, cu codul fiecareia. Legenda foloseste denumiri scurte; conditiile se consulta in regulament.

terenul analizat
UEc - Urbanizare: comert in unitati de mari dimensiuni
ULiu - Urbanizare: locuinte joase pe parcelar urban

ULc - Urbanizare: locuinte colective si dotari

Lc - Locuinte colective realizate dupa 1990

VPr - Spatii verzi de protectie: infrastructura, sanatate, versanti si
reconstructie ecologica

Tr - Circulatie rutierd si amenajari aferente

00 00 OO

AL - Terenuri agricole in intravilan: livezi

go0 OO0 OOEUY

S_Et - Activitati de servicii in zone rezidentiale
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Liu - Locuinte joase pe parcelar urban
Ve - Spatii verzi pentru protectia apelor si culoare ecologice
Ec - Comert in unitati de mari dimensiuni

UMS3 - Urbanizare: zona mixta, construire deschisa; artere
principale

ULi/c - Urbanizare: locuinte joase, individuale si colective mici

ED - Infrastructura edilitara

Ei - Activitati industriale

Et - Activitati economice de servicii
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08 Cat din teren cade in fiecare categorie

100,0% Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE iNALTIME DISPUSE 340,25 mp - zona de reglementare
PE UN PARCELAR DE TIP URBAN
POT35%-CUT0,9-H12m

100,0% Aliniamente strazi Cluj 340,25 mp - servitute

Suprafetele sunt masurate pe conturul cadastral, in proiectia oficiald Stereo70.

09 Retele edilitare in apropiere

Retea electrica trece prin teren - 4 tronsoane la sub 50 m
Apa si canalizare la1m - 14 tronsoane la sub 50 m
Gaz natural la2 m-21tronsoane la sub 50 m
Telecomunicatii (fibra) la 6 m - 18 tronsoane la sub 50 m

Distanta se masoara pana la conturul terenului. Nu inseamna ca exista bransament disponibil si nici ca reteaua e pe strada la care are front parcela:
racordarea se confirma cu avizul fiecarui operator.
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50m

Retele edilitare
Traseele digitalizate de operatori si primarie.

Legenda

:] terenul analizat

_—— Retea electrica

———  Apa si canalizare

10 Din evidentele primariei

— . —  Gaznatural
...... Telecomunicatii

parcele vecine

Autorizari in jur 18 pe o raza de 100 m, niciuna chiar pe teren certificate de urbanism si autorizatii,

Beletage - Analiza teren - comanda exemplu-liu-aproape-minim - document informativ

2019 péana azi
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Autorizari in jurul terenului

Acte cu numar si data de emitere. Cel mult 300 de pozitii, cele mai recente primele. Termenul calculat este distinct de data de expirare publicats;
valabilitatea actuala se verifica separat.

Legenda

[] terenulanalizat o Autorizatii de construire - termen calculat in viitor
() Certificate de urbanism - fara data de expirare [ ) Certificate de urbanism - daté de expirare in viitor
O Autorizatii de construire - termen calculat depasit o Autorizatii de construire - data de expirare in viitor
@) Certificate de urbanism - data de expirare depasita parcele vecine

CU = certificat de urbanism; AC = autorizatie de construire. Sunt afisate numai acte cu numar si data de emitere. ,Fara data de expirare” inseamna ca
aceasta lipseste din sursa. Termenele calculate folosesc data emiterii si durata publicatd; data semnarii unei prelungiri nu este expirarea. Valabilitatea
actuala si efectele asupra terenului se confirma prin act.
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Documentatii si servituti
Perimetre PUG, PUZ si PUD din evidenta activa, cu acte si servituti. Vecinatatea nu confirma aplicarea pe teren.
Legenda
:] terenul analizat PUZ, evidenta activa
PUD, evident activa [TTTTT]]  Risc mediu-mare de alunecri
r_____'] Aliniament stradal |___ Servitute aeronautica civild (zonele I-1V)
[TTTIT]]  Risc mare de alunecéri . Siguranta magistralelor de gaz metan
[/ Protectia liniilor de inalta tensiune /] Protectia magistralelor de gaz metan
|~ Zonaarheologica protejata [[] Protectiainfrastructurii feroviare si rutiere
" Siguranta infrastructurii feroviare si rutiere
Beletage - Analiza teren - comanda exemplu-liu-aproape-minim - document informativ
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Actele documentatiilor cartate in vecinatate

Reperele DOT, DO2 etc. identifica perimetrele de pe harta. ,in vecinatate” nu inseamné c& documentatia se aplica terenului analizat. Lipsa termenului
sau a HCL-ului raméane explicita.

Reper / tip

DO1
PUD

D02
PUZ

D03
PUZ

D04
PUZ

D05
PUZ

D06
PUZ

D07
PUZ

D08
PUZ

D09
PUZ

D10
PUZ

DM
PUZ

D12
PUZ

D13
PUZ

D14
PUZ

D15
PUZ

Act de aprobare

HCL 668 din 11.10.2024

HCL 116 din 04.03.2024

HCL 403 din 04.05.2022

HCL 651din 07.09.2022

HCL 75 din 02.02.2023

HCL 698

HCL 590 din 04.09.2026

HCL 147 din 07.04.2025

HCL 492 din 25.07.2025

HCL 198 din 19.05.2026

HCL 196 din 12.05.2025

HCL 553 din 06.08.2026

HCL 593 din 04.09.2026

HCL 463 din 07.07.2025

HCL 870 din 15.12.2020 - HCL

676 din 20.11.2025

Scop si stare in registru

Construire locuinta semicolectiva, S+P+E

n vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 11.10.2026

Construire locuinte cu regim redus de inaltime

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 04.03.2029

Schimbare incadrare functionald, din zona de activitati economice cu caracter industrial in
zona mixta si zona rezidentiala

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 04.05.2027

Construire locuinte cu regim redus de inaltime

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 07.09.2027

P.U.Z. de urbanizare - dezvoltare ansamblu mixt

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 02.02.2028

De urbanizare (parcelare si construire locuinte individuale cu regim redus de inéltime)

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 04.12.2030

de urbanizare

n vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 04.09.2033

De urbanizare

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 07.04.2030

Dezvoltare infrastructura educationala specifica invatamantului primar si gimnazial

n vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 25.07.2030

Instituire subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate si subzona verde

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 19.05.2033

Instituire subzona de institutii si servicii publice si subzona de activitati economice cu
caracter tertiar in zona de locuinte colective

n vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 12.05.2030

Parcelare si construire locuinte colective mici

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 06.08.2033

Parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime

in vecinatate - activ In evidenta sursei - termen publicat: 04.09.2033

Parcelare si construire locuinte cu regim redus de inaltime

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 07.07.2030

Restructurare platforma industriala

in vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 15.12.2027
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Reper / tip Act de aprobare Scop si stare in registru

D16 HCL 105 din 27.03.2025 Urbanizare

PUZ n vecinatate - activ in evidenta sursei - termen publicat: 27.03.2030

12 Restrictii si avize de care depinde autorizarea

aviz obligatoriu Aliniamente strazi Cluj
informativ Inundatii: UAT-ul e listat ca afectat (pe cursuri de apa) Legea 575/2001, anexa 5
informativ Alunecari de teren: UAT-ul e listat ca afectat, potential Legea 575/2001, anexa 7

mediu-ridicat

250 m
Mediu, patrimoniu si risc
Arii naturale, monumente si susceptibilitate la alunecari.

Legenda

|:| conturul terenului analizat Alunecari: susceptibilitate mica (2/5)

Alunecari: susceptibilitate foarte mica (1/5) Alunecari: susceptibilitate moderata (3/5)

ELSUS v2 (JRC/ESDAC), grila 200 m, scara de referintd 1:200.000. Clasificare regionald; nu stabileste susceptibilitatea locald a parcelei si nu
confirma o alunecare activa.

Beletage - Analiza teren - comanda exemplu-liu-aproape-minim - document informativ
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13 Risc natural

Susceptibilitate la alunecri mica - clasa 2 din 5 (context regional) ELSUS v2 - context regional

Wilde, M., Glnther, A., Reichenbach, P., Malet, J.-P., Hervas, J. (2018), Pan-European landslide susceptibility mapping: ELSUS v2, Journal of Maps
14(2), 97-104.

Panta terenului ~2°-mica estimare morfometrica din curbele de
nivel (MNT ANCPI 5 m)

Inundatii nu apare in extinderile modelate verificate hartile de hazard RO-FLOODS, ciclul 2

14 Domeniul si limitele analizei

Analiza de fata aduna ce afirma sursele publice si documentatiile digitalizate despre acest teren, fiecare cu temeiul ei, la data generarii. Este un
document informativ: nu tine locul certificatului de urbanism (Codul ATU, art. 253-258) si nu constituie aviz. Pentru situatia juridica completa a
terenului, adresati-va primariei.

Surse: ANCPI eTerra (parcele, limite, intravilan) - documentatiile de urbanism digitalizate pe pug.digital - Lista Monumentelor Istorice si inventarul

EISM/RAN (actualizat 04.10.2026) - Atlasul ariilor naturale protejate ANPM (actualizat 04.10.2026) - Legea 575/2001 - hartile de hazard RO-FLOODS -
retelele edilitare publicate de primarie.
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