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- CLUJ-MAPOCA

PRIMARIA SICONSILI Y ORA,

ARHITECT-SEF

.. Ca urmare a cererii adresate de Municipiul Cluj-Napoca, prin Directia Tehnicd cu sediul in judetul Cluj,
Municipiul Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3 inregistratd sub nr. 9204/433/5.01.2021, in conformitate cu prevederile
Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificdrile si completdrile ulterioare, se emite

urméatorul:

pentru P.U.Z — amenajare parc Cartier Zorilor, str. Observatorului - sud

generat de imobilele cu nr. cad. 340693

Initiator: Municipiul Cluj-Napoca,

Proiectant: S.C. Arhi Box S.R.L.

Specialist cu drept de semmndturd R.U.R: arh. Anca Virginag

Amplasare, delimitare, suprafatd zona reglementatd in P.U.Z.: prin P.U.Z se studiazi teritoriul cuprins in U.T.R. UM3
si vecinatitile adiacente, respectiv cvartalul delimitat de strada Observatorului, strada Lunii si strada Rapsodiei.
Teritoriul studiat cuprinde zona de reglementat (ur. cad. 340693), in suprafatd de 12.095 mp si zona de influentd a
acesteia. Cladirile existente cu parcelele aferente acestora incadrate in U.T.R. UM3 sunt integrate in zona studiata prin
P.U.Z ca elemente existente. Acestea nu fac obiectul reglementirii P.U.Z.

1 Prevederi P.U.G- R.1..U aprobate anterior :
Teritoriul reglementat prin PUZ este Incadrat preponderent in UTR UM3, partial in UTR M1 si UTR M4.
- U.T.R UMS3 - Zoni de urbanizare Zond mixtd cu regim de construire deschis, adiacentd principalelor artere

de trafic

- functiune predominantd: Zond cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului. Prin P.U.Z. de urbanizare a terenurilor se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu subzonele: S_UVa —
Subzona verde — scuar, gridina, parc cu acces public nelimitat prevdzute in PUG. Acolo unde acestea nu au fost localizate in
P.U.G, se vor amplasa in cadrul P.U.Z, de reguld adiacent altor zone verzi, precum cele de tip Ve. S_UlIs — Subzona de institutii si
servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate — in conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef). Regulamentul de urbanism va fi cel aferent UTR Uls

- regim de construire. deschis

- indlfimea maximd admisd: Cladirile se vor inscrie Intr-o Inltime maxima la cornisd de 24 m, mdsuratd de la nivelul trotuarului.
In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii: (a) pentru clidirile comune fnaltimea maxima la cornisd nu va depdsi 24 m, iar
inaltimea totald (maxima) nu va depisi 28 m, respectiv un regim de iniltime de (1-38)+P+6+1R. Ultimul nivel admis va avea o
retragere fatd de planul fafadei de minimum 1,80 m. (b) pentru parcelele de colf, pentru functiuni ce exclud locuirea, se poate
admite o Indltime ma%jmﬁ la atic ce nu va depdsi 35 m, respectiv un regim de indlfime de (1-3S)+P+8. (c) pentru cladirile cu
functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de fnil{ime mai mari, cu
conditia respectdrii celorlalte prevederi ale prezentului Regulament. -

- indici urbanistici: P.O.T=40%, C.U.T = 2;

-retragere minimd fatd de aliniament: Cladirile se vor amplasa in retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis).
Retragera de la aliniament va fi de minimum 6 m si va fi stabilitd prin P.U.Z. de urbanizare a terenurilor. Pentru parcelele de colf,
retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fasiei de teren
adiacente aliniamentului cu adancimea de 35 m, cu exceptia garajelor colective, pentru care adincimea va fi de 45 m si a
ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea spatiilor verzi interioare cvartalelor

-retragere minimd fapd de limitele laterale si posterioare: Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu fafa de limitele laterale ale
parcelei cu o distantd mai mare sau egald cu jumtate din indlfimea acestora, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin de 4,5 m. Este admisd retragerea in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic intermediar a
regulii de retragere mentionate mai sus. Retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu jumatate
din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioard sau atic In punctul cel mai inalt, dar nu mai pufin de 9 m. Este admisd
a in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare comisd sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

retragere
-circulatii si accese: Autorizarea execut '
direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parceld va
dispune de un singur acces carosabil, cu ldtimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si
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autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile
din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea Invelitorilor permeabile

- U.T.R M1 - Zond mixti cn regim de construire Inchis adiacenti principalelor artere de trafic

-functiune predominantd: Zond cu functiuni mixte de tip subceniral dezvoltatd in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului. ' T ' N .

-regim de construire: Inchis;

-indlfimea maximd admisé: Cladirile se vor alinia la o cornisa situatd la indltimea de 13 m de la nivelul trotuarului. O variatie de
0,50 m este admisibild. In plus se vor aplica cumulativ urmtoarele criterii: a) pentru cladirile comune indltimea maxima la
cornisd nu va depisi 22 m, iar indltimea totald (maximd) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+5+1R.
Ultimul nivel admis va avea o retragere fati de planul fatadei de minimum 1,80 m. b) pentru cladirile de colf se poate admite o
tnidltime maximi la cornigi ce nu va depisi 25 m, iar iniltimea totald (maximi) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de ndltime
de (1-38) +P+5+1R, (1-3S)+P+6. c) pentru clidirile cu functiuni deosebite si aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin
P.U.Z. se pot stabili regimuri de indltime mai mari, fard a depdsi 28 m in punctul cel mai Inalt;

-indici urbanistici: P.O.T. maxim = 50% C.U.T=24

-retragere min. fatd de aliniament: Cladirile se vor amplasa n aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau In care la limita intre doud parcele existd un
decalaj, caz n care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pand la nivelul colfurilor parcelelor adiacente,
realizindu-se astfel o realiniere locald. Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locald, se va
conserva acest mod de construire.

-retragere min. fatd de limitele laterale §i posterioare: Conformarea cladirilor pe parceld va fi determinata de contextul generat de
cadrul construit adiacent. Principiul constd n acoperirea calcanelor existente §i respectiv contrapunerea de curti in dreptul celor de
pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe limitele laterale ct si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare
corpurile de cladire parazitare. Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o addncime de maximum 18 m de
la aliniament. Se admite si dezvoltarea in addncime pani la maximum 40 m - de-a lungul uneia sau ambelor laturi, cu conditia ca
pe parcela / parcelele invecinate si existe de asemenea calcane, sau ca amplasarea sd se facd central. In acest caz se vor aplica
tipologii precum « L », « U », « C», « T », « O » etc. In plus, in cazul parcelelor cu addncime mai mare de 50 m, in partea
posterioard a acestora se pot amplasa corpuri de clidire separate, in regim deschis - independente sau cuplate pe o laturd cu cea
existents sau posibil a fi edificatd de pe parcela vecind. Pentru aceste corpuri retragerea fad de limita laterald de proprietate va I
mai mare sau egali cu jumitate din indltimea cladirilor, dar nu mai putin de 4,50 m, peste spatiul public, iar fatd de limita
posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu jumdtate din indltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m. Calcanele vor
constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform normelor specifice. Dacé adiacent limitelor laterale sau
posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o curte interioard, pe parcela ce face obiectul reconstructiei /
restructuririi se va conforma de asemenea o curte dispusi strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel putin egald cu aceasta
si cu o retragere a cladirii fatd de limita de proprietate de cel putin jumitate din indl{imea acesteia, dar nu mai putin de 4,50 m. in
plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumind Invecinate se pot amplasa curti de lumind cu adancimea de minimum 2 m dacd
sore acestea nu se deschid spatii de locuit sau care addpostesc activitdti ce necesitd lumind naturald. Prin exceptie, In situatiile In
care organizarea spatiald / situatia existentd impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente
retragerile fata de limita laterald comuni va fi mal mare sau egald cu 4,5 m. Sunt admise configurafii in retrageri transversale
succesive, cu conditia ndeplinirii la orice nivel a relatiilor mentionate.

-circulatii si accese: Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitdti de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. De reguld, o parceld
va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului §i autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajérile curtilor cu rol pietonal si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea fnvelitorilor permeabile.

- UTR V4 - Zoni mixti cu regim de constraire deschis, adiacenti arterelor de importanta locala
-functiune predominantd: Zond cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul unor artere de importanta locala.
-regim de construire: deschis
-indlfimea maximd admisd: Indltimea maxim# admisa a cladirilor se va determina aplicind cumulativ urmatoarele criterii: (a)
pentru cladirile comune indl{imea maxima la cornisd nu va depdsi 12 m, iar indlfimea totald (maxima) nu va depdsi 16 m,
respectiv un regim de inltime de (1-2S)+P+2+M, (1-28)+P+2+1R, in acest caz ultimul nivel va avea o retragere fatd de planul
fatadei de minimum 1,80 m. (b) pentru cladirile de colf se poate admite o inal{ime maxima la cornisd ce nu va depdsi 16 m, iar
indltimea totald (maxima) nu va depdsi 20 m, respectiv un regim de indlfime de (1-25)+P+3+1R. (c) se admit nivele partiale
(supante, mezanine) cu conditia incadrérii tn indltimea la cornisd / totald reglementatd. (d) Indlfimea totald maximi a cladirilor /
corpurilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de limita de 24 m de la aliniament, va fi de maximum 12 m, chiar dacd
corpul dinspre aliniament are un regim de indl{ime diferit.
-indici urbanistici: P.O.T. maxim = 45% C.U.T= 1.4
-retragere min. fatd de aliniament: Clidirile se vor amplasa in retragere faid de aliniament, in front discontinu (deschis). In
situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragers fatd de aliniament pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe
acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi distan{d fatd de aliniament ca si cladirile alaturate. In situatiile
cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament, cu respectarea obiceiului locului. Pentru parcelele de
colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care
prezentul P.U.G prevede realinierea sau in care la limita intre doud parcele existd un decalaj, caz In care se va proceca la o corectie
prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o realiniere locala.
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-retragere min. faid de limitele laterale si posterioare: De reguld imobilele se vor amplasa In sistem cuplat. Tn cazul existentei
unui calcan vecin, apartindnd unei cladiri conforme reglementirilor zonei, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate
in considerars calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii sau ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoars economicd sau de
altd naturd), de pe parcelele vecine. Clidirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterald a parcelei opuse celei ce
include un calcan cu o distantd minimé egald cu jumétate din Indltimea acestora, dar cu nu mai pufin decit 4,5 m. In cazul
construirii in’ sistem izolat se va asigura retragerea reglementati mai sus pé ambele laturi ale-parcelei. Retragerea fatd de limita
posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu jumdtate din inaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m. in cazul in care
parcela se invecineazi pe limita posterioard de proprietate cu o UTR destinatd locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu
o distanti minim egali cu indltimea acestora, dar cu nu mai putin decdt 6 m. Sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiilor mentionate

-circulatii si accese: Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca existd posibilititi de acces la drumurile publice,
direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. De reguld, o parceld
va dispune de un singur acces carosabil, cu litimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajérile curtilor cu rol pietonal si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

. Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse:
Prin PU.Z se propune schimbarea incadririi functionale a unei suprafete de teren de 12.095 mp din zoni

mixtd 1n zond verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat i amenajarea terenului, respectiv plantatii
inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo, mobilier urban, amenajéri pentru
joaca, odihnd, sport si alte activitati in aer liber compatibile.

Prin P.U.Z se stabilesc reglementari specifice dupd urmeaza:
U.T.R Va - Observatorului - scuaruri, gridini, parcuri cu acces public nelimitat
-functiune predominantd: plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo,
mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activitati in aer liber compatibile, edicule, componente ale
amenajirii peisagere, constructii pentru activitati culturale si alimentatie publicd, grupuri sanitare, spatii pentru
administrare si Intretinere.
-regim de construire: deschis;
-indltimea maximd admisa: (S)+P;
-indici urbanistici: P.O.T max =5%, C.U.T max=0,1;
-retragerea minimd japc de aliniament, limitele laterale §i posterioard: 5 m;
~-circulatii, accese: din str. Observatorului;
-stationarea autovehiculeloi: este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi cu exceptia vehiculelor
utilitare care deservesc activitatile de Intretinere a zonelor verzi.
~echiparea tehnico-edilitard: zona echipati edilitar complet.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 8.01.2021 se avizeazd
favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de Municipiul Cluj-Napoca.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementéri anexatd si vizata spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea Inscrisurilor cuprinse in
P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completarile ulterioare. Prezentul aviz este un aviz tehnic si

poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi numai

dupd aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor acestuia.
Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului de urbanism nr.

2947 din 08.07.2019 (valabil pana in 08.07.2021), emis de Priméria Cluj-Napoca.

Arhitect Sef,

AT ] ggﬂ)

Sef Birou Strategii Urbane

arh. An% uresan

,a/m Arh. Adina Moldan

Achitat taxa de SCUTIT lei, conform Chitaniel 0. ..coovovvveiecnennne AN e
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de ...

CLT

2




