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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE IDENTIFICARE A INVESTITIE]

Denumirea lucrarii: PU.Z. DE REGENERARE URBANA ZONA COMPLEX STUDENTESC
OBSERVATOR
Adresa: Strada Observatorului, Nr. 36, Cluj-Napoca, Jud. Cluj
Initiator: Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca
Proiectant general: Facultatea de Arhitectura si Urbanism,
Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca
Data etaborarii: 2017

1.2. DATE GENERALE:

Amplasamentul este situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca.
Terenul se afla in proprietatea:

*  Universitatii Tehnice din Cluj-Napoca
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Suprafata totala a terenurilor cuprinse in studiu este de 39 186 mp din care va fi
reglementata o suprafata de 39 186 mp.

Terenul are forma neregulatd, este orientat pe directia E-V, paralel cu strada
Observatorului, avand un acces din strada Observatorului (la sud), un acces din strada Repubilicii
(la est), doua accese din strada Rene Descartes (la nord) si un acces din strada Ceahlau (la vest).

Pe celelalte laturi parcelele se invecineaza cu proprietati private.

In zona exista retelele edilitare (apé, curent electric, canalizare, gaz).

Imobilul mentionat anterior se incadreaza in UTR Lcs si partial in UTR Is_A, UTR S_Et.

Pentru amplasamentul studiat a fost emis avizul de oportunitate nr 124/12.03.2019.

1.3. DATE DE SINTEZA

Suprafata reglementata:
UTR Lcs — 34 830 mp
UTR S_Et- 2443 mp
UTRIs_A- 1913 mp
TOTAL - 39 186 mp

Suprafata nereglementata:
UTR S_L, Liu - 674 mp

TOTAL - 39 860 mp

Bilant teritorial:

S construita -7 538 mp
S alei / platforme / parcari - 6 444 mp
S verde - 25204 mp
TOTAL -39 186 mp

Date privind corpurile de proprietate aflate in zona:

Nr Adresa Nr. CAD /| Suprafata Proprietar Obs
Crt CF (mp)
1. | Str. Observatorului, nr. 36 | 329366 2969 UNIVERSITATEA

TEHNICA CLUJ NAPOCA

2. | Str. Observatorului, nr. 36 | 330737 26721 UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA
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3. | Str. Observatorului, nr. 36 | 330738 525 UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA
4. | Str. Ceahlau, nr.77 300705 259 UNIVERSITATEA

TEHNICA CLUJ NAPOCA

5. | Str. Observatorului, nr. 36 | 329366 2969 UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA

6. | Str. Observatorului, 321555 2800 UNIVERSITATEA

TEHNICA CLUJ NAPOCA
7. | Str. Observatorului, 321534 371 UNIVERSITATEA

TEHNICA CLUJ NAPOCA .
8. | Str. Observatorului, nr. 32 | 297273 1270 UNIVERSITATEA

TEHNICA CLUJ NAPOCA

9. |Str. Observatorului, nr. 32 | 275433 1230 | UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA

10. | Str. Observatorului, nr. 32 | 297260 1230 | UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA

11. | Str. Observatorului, nr. 32 | 268919 1245 UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA

12. | Str. Observatorului, nr. 32 | 297262 1240 UNIVERSITATEA
TEHNICA CLUJ NAPOCA !

TOTAL 39860

1.4.SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Tema propune regenerarea urbana a complexului Observator prin interventii pe terenurile aflate in
proprietatea UTCN, in vederea cresterii calitatii serviciilor oferite studentilor, dupa cum urmeaza:

* Construirea unui nou camin studentesc

* Construirea a doua noi cladiri cu functiuni mixte care sa ofere spatii pentru activitati
complementare celei de cazare a studentilor si celor didactice sau de cercetare din zonele
invecinate

* Reamenajarea spatiilor verzi si a aleilor si circulatiilor de incinta in vederea amenajarii de
spatii pentru sport si activitati in aer liber (finess, alergare, amfiteatru in aer liber, plantatii
noi de arbori, spatii de sedere si relaxare)

* Amenajarea de locuri de parcare pentru biciclete

1.5.INCADRARE IN PUG CLUJ-NAPOCA
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PUG Cluj Napoca incadreaza parcela studiata in UTR Lcs, UTR Is_A, UTR S_Et conform plansei
»Reglementari UTR”:

1.6.SURSE DOCUMENTARE

* PUG Cluj-Napoca

* Studiu topografic

* Set de analize morfologice si urbanistice.

* Surse biblografice referitoare la evolutia ansamblului

2. SITUATIA ACTUALA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

* Campusul a fost construit in perioada anilor 60, inaintea dezvoltarii Cartierului Zorilor
(aparut mai tarziu, in anii 80).

* Ulterior zona s-a densificat si numarul de studenti care locuieste in prezent in campus dar
si in zona invecinata il depaseste pe cel estimat initial. Desi numarul de studenti e mai
mare, serviciile oferite acestora nu au cunoscut cresteri notabile.

Functiuni publice in vecinatate
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in apropiere se affa:
* Cladiri de birouri
*  Spatii comerciale
*  Functiuni hoteliere
* Doua statii de alimentare cu carburanti
* Locuinte colective
* Locuinte individuale
*  Servicii medicale

Potential de dezvoltare

Conform Planului Urbanistic General, toate ansamblurile de camine studentesti vor beneficia de

un Program de Regenerare Urbana. Programul va viza un intreg ansamblu sau o parte a sa, ce

indeplineste conditiile pentru a putea fi definitd ca o unitate de interventie. Constructiile noi,

extinderea / restructurarea celor existente, conversii functionale, restructurarea sistemului de

spatii publice sunt permise doar ca rezultat al aplicarii procesului de regenerare urbana, pe baza

P.U.Z. aferent programului. In componenta sa spatiala, Programul de Regenerare Urbana are ca

obiectiv cresterea calitatii locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea

spatiului rezidential, implicand:

(a) reconsiderarea / eficientizarea mobilitatii (transport public, trafic lent, trafic auto, parcare etc);

(b) reorganizarea spatiului public — prin diferentierea, specializarea, amenajarea acestuia;

(c) dezvoltarea serviciilor - publice si comerciale;

(d) reabilitarea infrastructurii;

(e) cresterea gradului de mixaj functional - pe culoarele de concentrare a interesului din cadrul
ansamblului — prin integrarea de noi activitati;

() ameliorarea conditiilor de mediu - in toate componentele sale.

2.2.INCADRARE iN LOCALITATE

Terenul studiat se aflad in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe malul drept al Raului Somes, pe
partea nord-estica a strazii Observatorului. Prin strada Republicii, respectiv strazile Ceahlau -
Ciresilor - Pasteur - campusul e conectat de centrul orasului.

In imediata vecinatate exista statii de transport in comun care leaga zona cu centrul si zona garii,
cu Cartierul Manastur si Grigorescu, respectiv cu zona Marasi si Bulevardul Muncii.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
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Complexul Studentesc Observator are o serie de plantatii cu vegetatie inalta care contribuie
pozitiv la calitatea spatiilor libere. Prin proiect se porpune amplificarea acestora cu noi plantatii de
arbori.

2.4.CIRCULATII

Artera principala de circulatie in zona este strada Observatorului. Circulatiile pietonale pe strada
Observatorului si Republicii sunt in stare buna. In vederea cresterii sigurantei pietonilor, in zona
trecerii de pietoni de la intersectia strazilor Observatorului si Republicii se propune retragerea

imprejmuirii in vederea largirii trotuarului.

2.5.0CUPAREA TERENULUI

Terenul studiat si cuprins in zona care va fi reglementata prin acest Plan Urbanistic Zonal este in
prezent ocupat de sapte camine studentesti (din care 5 in proprietatea UTCN, o cladire mixta
(cantina, biblioteca, club studentesc), decanatul Facultatii de Arhitectura si Urbanism si anexe.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona este complet echipata edilitar. Bransarea cladirilor noi la retelele existente se va face
conform avizelor si acordurilor emise de detinatorii acestora,

2.7.PROBLEME DE MEDIU

Complexul Studentesc este in stare de functionare. Din acest motiv nu sunt necesare lucrari de
ecologizare sau lucrari de demolare care ar putea produce deseuri.

in zond nu existd cursuri de apa, sau alte elemente majore ale cadrului natural care ar putea fi
afectate in urma implementarii proiectului.

In zon& nu exista obiective de patrimoniu care si necesite méasuri de protectie.

2.8. CONSULTAREA POPULATIEI

Planul Urbanistic Zonal va fi supus unui demers de consultare publica in cadrul procedurii de
obtinere a Acordului de Mediu si unei proceduri de consultare publicd conform Regulamentului
local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuriea planurilor de urbanism si
amenaijarea teritoriului conform Hotararii 153/2012 si conform Ordinului nr. 2701/2010 pentru
aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau

revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.
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3. PREZENTAREA INVESTITIE|I PROPUSE

3.1.CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Planul Urbanistic Zonal reglementeaza aspectele operatiunii de regenerare urbana conform PUG
aprobat prin HCL 493/2014 (RLU: UTR Lcs, UTR S_Et, UTR Is_A, Anexa nr. 2, Anexa nr. 8, Anexa
nr. 10).

Proiectul propune regenerarea urbana a complexului Observator prin interventii pe terenurile aflate
in proprietatea UTCN, in vederea cresterii calitatii serviciilor oferite studentilor, dupa cum urmeaza:

* Construirea unui nou camin studentesc

* Construirea a doua noi cladiri cu functiuni mixte care sa ofere spatii pentru activitati
complementare celei de cazare a studentilor si celor didactice sau de cercetare din zonele
invecinate

* Reamenajarea spatiilor verzi si a aleilor si circulatiilor de incinta in vederea amenajarii de
spatii pentru sport si activitati in aer liber (finess, alergare, amfiteatru in aer liber, plantatii
noi de arbori, spatii de sedere si relaxare)

* Amenajarea de locuri de parcare pentru biciclete

3.2.PREVEDERI ALE P.U.G. - DESCRIEREA NOIl STRUCTURI URBANE

Ansamblul reglementat prin prezentul plan urbanistic zonal va fi compus din doua zone:
* Zona aferentd UTR Is_A Observator — Zona de institutii si servicii publice si de interes
public
* Zona aferenta UTR Lcs Observator — Zona caminelor studentesti

Zona reglementata corespunde conditilor de amplasare prevazute in Regulamentul local de

urbanism

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Principala masura legatd de valorificarea cadrului natural este plantarea de noi arbori si
amenajarea de locurii de loisir in aer liber.

3.4.CIRCULATII S1 ACCESE
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Accesele existente vor fi mentinute.

Fata de locurile de parcare pentru automobile existente se propune amenajarea de locuri de

parcare pentru biciclete.
3.5.ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, INDICI| URBANISTICI PROPUSI
Se propune urmatoarea utilizare functionala:

+ Zona de camine studentesti.
+ Subzona de institutii si servicii publice si de interes public

Indicatoiri urbanistici propusi:

* UTR Lcs Observator - Zona de caminelor studentesti
* POT max. =35 %
« CUT max. = 1,44
* UTR Is_A Observator — Zona de institutii si servicii publice si de interes public
+ POT max. = 60 %
* CUT max.=2,2

Reglementari:

* UTR Lcs Observator - Zona de caminelor studentesti
* Retargeri fata de aliniament: min 2 m
* Retrageri fata de limitele laterale: min 4,5 m
* Regim maxim de inaltime: (1-3S)+P+10E (S - subsol, P - parter, E - etaj).
» In&ltime maxima admisé la cornisa 35 m,

+ UTR S_Et Observator - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar
* Retargeri fata de aliniament: min 2 m
* Retrageri fata de limitele laterale: min 4,5 m
* Regim maxim de inaltime: (1-3S)+P+10E (S - subsol, P - parter, E - etaj).

+ Tndltime maxima admisi la cornisé 35 m,
BILANT TERITORIAL

UTR Lcs Observator - 27 390 mp
UTR Is_A Observator -11 796 mp
TOTAL - 39 186 mp
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3.6.ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliatd conform proiectelor de specialitate, costurile fiind
suportate in intregime de catre investitor:

* Retele de distributie apa potabila

* Retele de canalizare menajera

* Retele de canalizare pluviala

* Retele de alimentare cu energie electrica

* Retele de alimentare cu gaze naturale

* Retele de telecomunicatii

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Conform deciziei nr. __ din _/_/___, ca urmare a notificarii adresate de UNIVERSITATEA
TEHNICA DIN CLUJ NAPOCA. pentru “PUZ COMPLEX STUDENTESC OBSERVATOR”,
inregistrata la A.P.M. Cluj cu numarul 24360/29.10.2019 nu este necesara evaluare de mediu si nu
este necesara evaluare adecvata, respectiv proiectul se va supune avizarii fara aviz de mediu.

Prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul, deoarece terenul nu prezinta declivitati
semnificative, si prin urmare, nu exista riscuri de alunecari de teren

Epurarea si preepurarea apelor uzate — apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare

publica a municipiului

Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele si containere,
care vor fi depozitate in locuri special amenajate, urménd ca acestea sa fie preluate si transporate
de catre o firma de salubritate autorizata.

Plantari de zone verzi — se vor asigura spatii verzi pe minim 40% din suprafata terenului, arbusti
si arbori, conform regulamentului aferent P.U.G. Cluj-Napoca.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — nu este cazul, deoarece in zond nu exista

valori de patrimoniu.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform Planului Urbanistic General Cluj-Napoca, pe amplasamentul studiat nu existd servituti de
utilitate publica.
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4. CONCLUZII

4.1. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE iN ZONA

Investitia urmareste ca prin aplicarea unei proceduri de regenerare urbana a complexului
Observator prin interventii pe terenurile aflate in proprietatea UTCN, in vederea cresterii calitatii
serviciilor oferite studentilor, dupa cum urmeaza:

* Construirea unui nou camin studentesc

* Construirea a doua noi cladiri cu functiuni mixte care sa ofere spatii pentru activitati
complementare celei de cazare a studentilor si celor didactice sau de cercetare din zonele
invecinate

* Reamenajarea spatiilor verzi si a aleilor si circulatiilor de incinta in vederea amenajarii de
spatii pentru sport si activitati in aer liber (finess, alergare, amfiteatru in aer liber, plantatii
noi de arbori, spatii de sedere si relaxare)

° Amenajarea de locuri de parcare pentru biciclete

4.2. CONSECINTE ECONOMICE S| SOCIALE

In urma aplicdrii procedurii de regenerare urband Universitatea Tehnicd Cluj-Napoca va
implementa o serie de investitii de natura sa creasca nivelul calitatii serviciilor educationale si
sociale oferite tudentilor si totodata calitatea vietii acestora pe durata studiilor.

Investitile propuse vor avea ca rezultat preconizat consolidarea profilului universitar al
Municipiului Cluj-Napoca.

4.6. CATEGORII DE COSTURI

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va face

exclusiv pe baza investitiilor UTCN.

Ulterior aprobarii documentatiei ,P.U.Z. REGENERARE URBANA ZONA COMPLEX
STUDENTESC OBSERVATOR?” se va demara procesul de obtinere a autorizatiilor de construrie.

Intocmit, /

Dr. Arh. lancu Adriaq
Dr. Arh. Racu Mihai |

T S,
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Regulament Local de Urbanism

UTR Lcs Observator
UTR Is_A Observator

Strada Observatorului, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluyj
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1.1.Rolul RLU

Prezenta documentafie insolteste expliciteazd si reglementeazd modul de aplicare a
prevederior ,Elaborare PU.Z. conform legii 350/2001 modificatd si actualizatd”. Dupa
aprobarea de cétre autorititile locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si va completa
prevederile PUG Cluj-Napoca.

Regutamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementdri, la nivelut
unitétii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare n materia
urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexd, strategicd a localitatii, in acord cu potentialul
localitdtii st in interesul general, urmdrind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu
functiunile urbanistice adecvate,

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructillor in limita perimetrului studiat,
indiferent de proprietarut terenului sau de beneficiarul constructiei.

Autoritadtile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru imbunatatirea condiiilor de viatd si dezvoltarea echilibrati a localitifii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

1.2.Baza legald a elaborarii

P.U.Z.-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile
»Ghidului privind metodologia de elaborare si conjinutul cadru af Planului Urbanistic Zonal”, indicativ
GM-010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii PU.Z. si RLU:

¢ Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N/ 10.04.2000

* Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptile RLU aferente PUG, pentru zona ce face
studiul PUZ

o | egea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

¢ Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare

1.3. Domeniul de aplicare

Regutamentu! Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii
constructiitor de orice fel, strict pe terenurile cuprinse in limita siudiata de PUZ, Restul terenuriior aflate
in Teritoriut Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt afectate de
prezentul RLU.
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Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe bazé de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca
prevederile privind zona sau subzona functionald sau unitatea teritoriald de referin{é nu dispun altfel.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unitatilor teritoriale de referin{a cuprinse in prezentul Regulament.

2. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

2.1.UTR Les - Observator
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zond a caminelor studentesti ale universitatilor, organizate in ansambluri unitare
(Observator) realizatein perioada postbelica.
Subzone:
Is_A Observator - SUBZONE DE INSTITUTII $I SERVICII PUBLICE $I DE INTERES PUBLIC
CONSTITUITE IN ANSAMBLURI INDEPENDENTE - a se vedea Regulamentul aferent
S_L - Subzona de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitiva de construire — datorita relatiei de
stanjenire reciproca / incompatibilitate cu cadrul urban existent.

A, CONDITIONARI'PRIMARE

In componenta sa spatiald, Programul de Regenerare Urbané are ca obiectiv cresterea calitatii
locuirii la nivel urban prin reabilitarea si refunctionalizarea spatiului rezidential, implicand:

(a) reconsiderarea / eficientizarea mobilitatii (transport public, trafic lent, trafic auto, parcare etc);
(b) reorganizarea spatiului public - prin diferentierea, specializarea, amenajarea acestuia;

(c) dezvoltarea serviciilor — publice si comerciale;

(d) reabilitarea infrastructurii;

(e) cresterea gradului de mixaj functional — pe culoarele de concentrare a interesului din cadrul
ansamblului - prin integrarea de noi activitatj;

() ameliorarea conditiilor de mediu - in toate componentele sale.

Se admite realizarea etapizata a investitiilor, cu conditia conservarii coerentei dezvoltarii.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa aprobarea P.U.Z. de regenerare
urbana. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata. Pentru interventii ce
implica extinderea sau restructurarea fondului construit existent si pentru cladiri noi, se poate
elabora in plus, pentru fiecare caz in parte, un PU.D.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

B. SERVITUTI' PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE RUBLICA

ARI PENTRUSPATIUL PUBLIC

Amenaijarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementérilor de mai jos.
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Sistemul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii etc - va fi complet reglementat prin PU.Z. de regenerare urbana si in
continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate.

Pentru trama stradald se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, conf. Anexei
6 a prezentului Regulament, ce vor determina caracterul spatiului public i al zonei.

Cabilurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelaite retele
edilitare.

Pentru strazile de interes local se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30
km/h.

In cadrul spatiilor verzi/libere publice se vor organiza spatii pentru sport si odihna. Mobilierul
urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul
ansambiu,

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Reguiament.

Pentru:
Is_A Observator — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public - a se vedea RLU

aferent

amine studentesti si dotari aferente acestora.
S_L — Subzona de locuinte cu regim redus de inalfime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective — cu interdictie definitivA de construi. Se conserva utilizarea
actuala, numai in spatiile / constructiile existente. Sunt admise lucréri de intretinere curenta a
constructiilor gsi amenajarilor, modificari interioare si exterioare, reparatii, fara amplificarea
volumelor existente.
Functiuni tertiare - comer alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public, servicii
profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica — conform

Anexei 1 la prezentul Regulament - In cladiri dedicate noi cu ADC de maximum 500 mp, cu

ustrial sau cvasiindustrial, polua
sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre,

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalaiii / utilaje exterioare, montate pe fajada dinspre spatiul public a imobilelor.

Sunt interzise orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PU.Z

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

S_L - Subzona de locuinte cu regim redus de naltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective ~ cu interdictie definitivi de construire. Sunt interzise
extinderea, etajarea, mansardarea cu schimbarea geometriei acoperisului, reconstruirea sau
inlocuirea cladiriior existente cu pastrarea functiunii rezidentiale.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se pastreaza parcelarul existent.
Se admit comasari de parcele
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Pentru cladiri noi — min. 2 m.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULEL
Stationarea autovehiculelor se va organiza:

(a) In pachete de parcaje amplasate la sol;

(b) in cladiri pentru parcaje/garaje colective sub gi supraterane, pe unul sau mai multe niveluri;

(c) la subsolul/demisolul ciddirilor noi cu alta destinatie; X

(d) in lungul arterelor secundare de circulatie pentru stationdri de durata limitata si vizitatori. in
cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol distan{a de la acestea pana la cea mai apropiata
fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m.

Se interzice parcarea la sol a autoturismelor in interiorul cvartalelor, in spatele caminelor.
Necesarul de parcaje:

Spatii de cazare — se va determina prin ancheta directa sau alte mijloace avand in vedere politica
de incurajare a transportului alternativ, incurajarea folosirii bicicletei si a transportului in comun.
Alte activitati: — conform Anexei 2

1 LTIME X
Pentru cdminele studentesti se conserva regimul de in&ltime actual. In plus, este acceptabild

supraetajarea imobilelor cu un nivel, folosind structuri ugoare.
Pentru cladirile noi indltimea acestora va fi (1-3S)+P+10E.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei agsa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Ciladiri noi

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stiturilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural. Acoperirile vor fi de tip plat sau
terasa.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele construciiei.

Interventii asupra cladirifor existente.

Reabilitarea termica a fatadelor, implicand anveloparea termoizolanta, inlocuirea tamplariei etc, se
va face In mod obligatoriu unitar pe toaté cladirea, numai pe baza de proiecte tehnice de
specialitate, cu conservarea stricta a expresiei arhitecturale acolo unde aceasta este considerata
valoroasa. In cazul schimbarii expresiei arhitecturale a cladirilor, aceasta se va face unitar pe tot
ansamblul, devenind un element de specificitate a acestuia.

Orice interventii privind restructurarea, extinderea, modificarea etc. partiald a unei cladiri se vor
integra si subordona imaginii arhitecturale de ansamblu a acestuia.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.
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Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala. Firidele
de brangament gi contorizare vor fi integrate in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Pentru
cladirile noi se va dispune de un spatiu integrat in constructie destinat colectérii degeurilor
menajere, accesibil din spatiul public,

Punctele de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, se vor organiza /reorganlza in
edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata cladire
deservitd va fi de maximum 75 m. Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum
15 m.

Pe ansambilul teritoriului camupusului caminelor, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minimum 40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand
o Imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina
de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eiiminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedicé realizarea
constructiilor.

In interiorul cvartalelor / intre cdmine, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, spatii pentru sport, odihna etc. Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat)
astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la nivelul solului pe minimum doud iaturi gi sa fie
destinat folosintelor anterior mentionate.

impre;mumle orientate spre spatiul public vor avea un sociu opac cu indllimea maxima de 80 cm
$i 0 parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea vegetayel Inaitimea maxima a |mpreJmU|rlior va fi de
2,2 m. Imprejmuirile pot fi dublate de garduri vil. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor
deschxde spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE | UTILIZARE A TERENULUI

PO.T. maxim = 35%
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adiugérii de noi

corpuri de cladire, calculul fAcandu-se in mod obligatoriu pe intregul ansamblu / pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.
P.O.T. maxim - Is_A Observator — a se vedea RLU aferent.

C.U.T. maxim = 1,44

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, al supraetajarii cladirilor existente sau al
adaugdrii de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intregul ansamblu /
pe intreaga parceld, in infeles urbanistic.

P.O.T. maxim - Is_A Observator — a se vedea RLU aferent.
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2.2.UTR'Is_A Observator
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice si de interes public.
Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (publica sau privatd) care desfagoara activitai
cu caracter educational, social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprofit.
Functiunile sunt de tip medical, educational, de cercetare etc. Sunt ansambluri realizate In general
pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura orasului. Se remarca prin
coerenta si reprezentativitate. Specifica e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile
situate Tn retragere fata de aliniament, Se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban
datorita modului distinct de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

A, CONDITIONARI PRIMARE

Autorizarea lucrarilor de interventie asupra fondului construit se va face pe baza prezentului
regulament.

Reglementari diferite privind utilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata
de aliniament, relatiile fata de limitele laterale sau posterioare ale ansablului / parcelei, indltimea
cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului etc, se pot institui
numai prin PU.Z.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreaga in inteles urban. Se
pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitari etc.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

B. SERVITUTI" PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE RUBLICA

RESTRICTII
Nu e cazul.

C. REGLEMENTARI PENTRU'SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de
proiecte de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul
acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a
modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcérii, organizarea
mobilierului urban gi a vegetatiei.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din
intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzéatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni de invatamint si cercetare, functiuni
administrative, functiuni de cultura,, functiuni de sanatate si asistenta sociala.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale.

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale.
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Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate — ale institutiilor de
invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea gi administrarea sa apartind acestora.

Pot fi luate in considerare conversii functionaie, cu conditia ca noile folosinte s faca parte de
asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si sa fie compatibile
cu cladirile existente.

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parii / corpuri
de cladiri, cu urmatoarele conditii:

(a) s& nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorut parcelei cu minimum 8 m,
sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza),

(b} accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa gi sa fie organizat astfel
fncat sa nu perturbe traficul,

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau
in afara spatiului public.

3. UTIL

Conversia functionald a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate n interiorul parcelelor.
Efemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea {mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Orice utilizéri, altele decat cele admise la punctu! 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura s& afecteze amenajdrile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperiguri, terase sau pe imprejmuiri.
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticald de naturd si afecteze amenajdrile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente,

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Se conserva de regula structura parcelara existenta,
Este in principiu admisibild comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea institutiilor si

seviciilor existente,

AS |
Retragere

a fata de aliniament: minimum 2 m.

Conformarea cl&dirilor pe parceld va fi determinatéd de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cét si pe
cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate Tn considerare corpurile de cladire parazitare /
provizorii existente.

In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan
existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusé celei ce include un calcan
existent cu o distantd minima egala cu jumatate din indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decét
4,5m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale Tn situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distantd minim egald cu jumétate din indltimea cladirii, dar cu nu mai putin
decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu nu mai putin decat 6 m.

Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive.
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Distanta minima dintre doua ciadlrl aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din indltimea
cladlru mai inalte, dar nu mai putin decét 4,5 m.
fn cazul in care incéiperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta

minima va fi de 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul

acestora,
Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor

permeabile.

Necesaru! de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament. Atunci cand se
prevad funciiuni diferite in interiorul acelelasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane
sau supraterane.

Nu se admite stafionarea autovehiculelor pe fagia de teren dintre aliniament si clidiri, indiferent de
adancimea acesteia, Stationarea in curiile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au

exclusiv rolul de curte de serviciu.

!nalglmea cladirilor va fldetermlnata in functle de context
Inditimea maximi la cornisé nu va depési 38 m si respectlv (1-3S)+P+10.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd Tn
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si
unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-
uri etc, mcepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia
ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivef de sub corniga si si ocupe, cumulat, maximum o
treime din lungimea frontuiui cl&dirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau
patru ape, cu pante egate si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 gi 600 , funciie de contextul
local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din
mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanté cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si
cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativd materialele de
fmlsaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din cardmida aparenta pentru fatade, placaje din
piatra pentru fatade, socluri gi alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Ciadiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe baza de proiecte
detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate
conform legii.

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea corpurilor existente:
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in cazul clidirilor cu valoare arhitecturald se va conserva expresia si modenatura fatadelor
acestora, cu excepiia cazurilor in care se revine la o situatie initiald / anterioara consideratd
favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, bréuri, colonete, pilagtri,
etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in
unele cazuri aceasta putand implica tehnologli si materiale speciale.

Tamplariile se vor conseva prin reabilitare sau se vor inlocui cu unele moderne, compatibile ca
forme si materiale cu arhitectura cigdirii.

Invelitorile acoperiselor vor fi din tigld ceramica de culoare naturald sau din tabl lisa filjuitd de
culoare gri.

Jgheaburile gi burlanele se vor reface din tabla zincatad sau de cupru.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementdrile anterioare.

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturald propus3 elementele
existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale gi vitrinele vor respecta reglementdrile cuprinse in Anexa 3 la
prezentul regulament

Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda la refelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cabiurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clidire) destinat
colectarii degeurilor menajere, accesibii din spatiul public.

Pe ansamblut unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatle (joas&, medie gi inaltd), Suprafetele avand o
imbrécaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatjitor libere, pentru care se vor utiliza
materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedic3 realizarea
constructiitor.

mprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indlfimea maximéa de 80 cm
§i 0 parte transparent3, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatlel Inaitimea maxima a imprejmuirilor va fi de
2,2m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip opac. Portile
imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi pentru ansambiluri sau pentru parcelele comune:

P.O.T. maxim = 60%

pentru parcelele de colf:

P.O.T. maxim = 75%

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al addugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specmce pentru programul arhitectural respectiv,
fara a depasi pentru ansambluri sau parcelele comune:
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C.U.T. maxim = 2.2

pentru parcelele de colt:

C.U.T. maxim = 2,8

Aceasta reglementare se va apllca si In cazul extinderii, mansardarii, supraetajaru cladirilor
existente sau al adaugaru de noi corpuri de cladire, calculul facadndu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parcela in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va
reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h
liber = 1,40 m).
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