
1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

FOAIE DE TITLU 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DENUMIREA LUCRARII: 
 

PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE CONFORM 
LEGII 350 / 2001 ACTUALIZATA 
Strada Alexandru Odobescu 

 
 
BENEFICIAR: 
 MARGARIT DOINA DORINA. 
 Cluj-Napoca, str. Portelanului nr. 48 
 
 
PROIECTANT: 
 TCR ARHITECTI SRL 
 Cluj-Napoca, Str. Frunzisului nr. 34 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BORDEROU 
 
 
A.  PIESE SCRISE: 
VOLUMUL 1: MEMORIU DE PREZENTARE 

INTRODUCERE 
STADIUL ACTUAL DE DEZVOLTARE 
PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
COCLUZII 
ANEXE 

VOLUMUL 2: REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 
 
B. PIESE DESENATE: 

PLANSA NR.01: INCADRARE IN MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA 
PLANSA NR.01’:INCADRARE IN PUG CLUJ-NAPOCA 
PLANSA NR.02: PLAN DE SITUATIE EXISTENT 
PLANSA NR.03: PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE 
PLANSA NR.04: PLAN REGLEMENTARI EDILITARE 
PLANSA NR.05: TITLUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR 
PLANSA NR.06: MOBILARE URBANISTICA 
 
 
 

COLECTIV DE ELABORARE: 
 
PROIECTANT: arh. FLORIN DASCAL 
 
 
 
 
 
 
 



3 

 

VOLUMUL 1 
MEMORIU DE PREZENTARE 

 
 
 
1. INTRODUCERE 

 
1.1. Date de recunoastere a documentatiei: 
 

PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE  
Strada Alexandru Odobescu 
Cluj-Napoca, 
 
 
 
 
Beneficiar: Margarit Doina Dorina 
Cluj-Napoca, str. Portelanului nr. 48 
Proiectant general: TCR ARHITECTI SRL, Cluj-Napoca,  
   str.     Frunzisului nr. 34 
Data elaborarii: mai 2021 

 
1.2. Obiectul PUZ 

 Obiectul principal al Planului Urbanistic Zonal il constituie propunerea de 
reglementare a terenurilor situate  in Cluj-Napoca pe strada Alexandru Odobescu 
f.n. , terenuri identificate dupa cum urmeaza:  

C.F./cad Nr. 317294 (1680 mp) 
C.F./cad Nr. 341930 (1208 mp) 
C.F./cad Nr. 262909 (203 mp) 
C.F./cad Nr. 279494 (416 mp) 
C.F./cad Nr. 279495 ( 320 mp) 
C.F./cad Nr. 279496 (291 mp) 
C.F./cad Nr. 279497 (288 mp) 
C.F./cad Nr. 279498 (287 mp) 
C.F./cad Nr. 279499 (453 mp) 
C.F./cad Nr. 279500 (412 mp) 
C.F./cad Nr. 279501 (321 mp) 
C.F./cad Nr. 279502 (403 mp) 
C.F./cad Nr. 279503 (670 mp) 
C.F./cad Nr. 279505 (1362 mp) 
C.F./cad Nr. 316261 (538 mp) 
C.F./cad Nr. 320506 (539 mp) 
C.F./cad Nr. 341895 (1660 mp)  

      Terenurile se incadreaza, conform PUG Cluj-Napoca in UTR Lip.  
Suprafata totala a terenurilor este de 11051 mp . 

Prin PUZ se propune reparcelarea existenta, realizarea de drumuri de acces 
pentru parcelele propuse si realizarea de locuinte semicolective (familiale)  cu 
doua unitati locative si locuinte individuale (unifamiliale). 

  

Pentru operatiunile prevazute in aceasta documentatie s-a solicitat si obtinut un 
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aviz de oportunitate premergator acestei documentatii. Aviz de oportunitate nr. 54 
din 13.05.2021. 
  
1.3. Surse documentare 

• Studii urbanistice elaborate anterior: PUG in vigoare;  

• Studiile de fundamentare cu caracter analitic intocmite pentru prezenta 
documentatie sunt: Relatia zona-oras, Analiza Functionala, Analiza conditiiolor de 
circulatie, Studiu topografic vizat de OCPI,  Studiu geotehnic. 
 
2. STADIUL ACTUAL DE DEZVOLTARE 

 
2.1. Evolutia zonei 

• Caracteristici semnificative ale zonei.  
Zona este caracterizata de prezenta unor cladiri cu functiunea predominanta 

de locuire colectiva, semicolectiva si individuala. Local se gasesc mici exceptii, 
cum ar fi existenta unei functiuni semiindustriale , tipografie si materiale plastice, in 
partea de sud a parcelelor studiate, pe strada Dambul Rotund, la numarul 5. 

La vest se gaseste strada Alexandru Odobescu , strada de unde se si 
propune accesul la terenurile studiate. 
 Pe parcelele studiate nu se gasesc constructii.  

Parcelele cu nr cad. 342058, 342057, 341894, care se invecineaza cu 
parcelele studiate prin puz, sunt neconstruite, dar ele dispun de Certificat de 
Urbanism pentru construire. 
 Se propune reparcelarea (adica comasarea si parcelarea ulterioara), cu 
asigurarea accesului la fiecare parcela de pe doua alei infundate de incinta cu 
ampriza de 9 metrii latime si cu posibilitatea de intoarcere in capatul acestora. 

• Potential de dezvoltare.  
Zona studiata are potentialul de dezvoltare a functiunilor prevazute in 

aceasta documentatie, motiv pentru care a si fost  incadrata in PUG Cluj-Napoca in 
UTR Lip – Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar periferic. 
 
2.2 Incadrarea in localitate 

• Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii. 
Zona se afla situata in partea de Nord a Municipiului Cluj-Napoca in cartierul 

Dambul Rotund, in apropiere de Gara CFR si de Autogara orasului. 

• Relationarea zonei cu localitatea. 
Zona studiata se invecineaza direct cu strada Alexandru Odobescu, strada 

de folosinta in cartierul Dambul Rotund, dar cu relatii directe si apropiate cu alte 
strazi cu o importanta mai mare cum ar fi strada colectoare Giordano Bruno si apoi 
prin aceasta cu o strada principala (de legatura), Corneliu Coposu sau strada 
Maramuresului. 

Fiind adiacenta strazii Alexandru Odobescu in partea de vest zona studiata 
beneficiaza de echipare edilitare, legaturi cu transportul public in apropiere, servicii 
etc. 
 
2.3. Elementele cadrului natural. 

• Relieful prezinta declivitate pe directia longitudinala nord-sud inspre strada 
Dambul Rotund, adica o panta descrescatoare de la nord spre sud de aproximativ 
22m pe o lungime de aproximativ 100 m. 

•  Terenul de fundare: conform studiului geologic, se va respecta adancimea 
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de fundare prevazuta in acesta.  
 
2.4. Circulatia.  

Accesul la ansamblul propus se va face direct din strada Alexandru 
Odobescu prin intermediul aleilor de incinta prevazute si denumite momentan 
Aleea ’A’ si Aleea ’B’.  

Aleile prevazute au ampriza de 9 metrii, cu trotuare pietonale de 1.5 m pe 
ambele parti si cale de rulare auto de 6 metrii, cu sens dublu. Ambele fiind de 
tip ’fundatura’, sunt prevazute cu loc de intoarcere in partea lor terminala, care va 
deservii atat autoturismele cat si masinile de pompieri, ambulanta sau salubritate.  

S-a optat pentru realizarea a doua alei deoarece topografia terenului nu 
permite realizarea unei bucle de intoarcere care sa corespunda din punct de 
vedere al declivitati pantelor cu normelor in vigoare privind pantele maxime ale 
cailor de rulare pentru autoturisme. 
  
2.5. Ocuparea terenurilor. 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.  
     Parcelele studiate si reglementate sunt libere de functiuni. 

 Zona studiata este caracterizata de prezenta predominanta a imobilelor cu 
functiunea de locuire. Locuirea este prezenta atat in imobile vechi de tip rural sau 
periferic, cat si in imobile sau ansambluri de locuinte colective, semicolective si 
unifamiliale. 

La nord si la sud de parcelele studiate se gasesc imobile noi de locuinte 
semicolective si individuale , atat pe strada Dambul Rotund cat si pe strada 
Cucului .(aflata la nord de parcelele studiate in aceasta documentatie). 
  

• Relationari intre functiuni. 
Pe terenurile reglementate nu exista nici o functiune. 

• Gradul de ocupare a zonei cu fond construit: nu exista imobile construite pe 
parcelele studiate. 

• Aspecte calitative ale fondului construit: nu este cazul, parcelele studiate 
fiind neconstruite. 

• Asigurarea cu servicii a zonei. 
Pe o raza de 1000 metri exista toate dotarile necesare unei zone complet 

echipate, adica: 
o Scoala gimnaziala Emil Isac – cu 24 de sali de clasa – la o distanta de 400 

m. 
o Gradinita Neghinita 1 – la o distanta de 500 m. 
o Gradinita Neghinita 2 – la o distanta de 350 m. 
o Statie de transport in comun-pe strada Corneliu Coposu si strada Maramu-

resului. 
o Dotari de sanatate/asistenta sociala (cabinet medical stomatologic pe strada 

Corneliu Coposu / directia de asistenta sociala si medicala pe strada Mara-
muresului). 

o Dotari comerciale (alimentatie publica – magazine de cartier, restaurant si 
cafenea). 

o Dotari de turism – cazare in pensiune si hotel 2 stele pe strada Giordano 
Bruno,Partizanilor si Spicului. 

o Autogara Beta , pe strada Giordano Bruno. 
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o Altele – comert specializat, materiale de constructii, servicii – in mare parte 
aflate pe strada Corneliu Coposu. 

 

• Asigurarea cu spatii verzi: nu exista spatii verzi special amenajate in 
interiorul sau in vecinatatea parcelei, panta sau declivitatea terenurilor fiind un 
factor important in amenajarea unor astfel de zone, facandu-le greu accesibile si 
racordabile la circulatiile din zona. 

• Existenta unor riscuri naturale: nu este cazul. 

• Principalele disfunctionalitati: parcelele existente au o geometrie 
necorespunzatoare sau nu sunt accesibile 
 
2.6.    Echipare edilitara. 

Strada Alexandru Odobescu este echipata complet din punct de vedere 
edilitar. 
 
2.7.    Probleme de mediu: nu exista probleme deosebite de mediu in zona. 
 
2.8.  Optiuni ale populatiei: conform rezultatelor prodedurii de consultare a 
populatiei. 
 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare. 
 La baza documentatiei stau urmatoarele studii de fundamentare: 
       Studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei:  

1.Relatia zona-oras 
2.Analiza functionala 
3.Analiza conditiilor de circulatie 
4.Studiu geotehnic 
5.Documentatie topografica 
 

 Conform Studiului topografic anexat prezentei documentatii urbanistice 
parcelele studiate si reglementate au acces din strada Alexandru Odobescu, si o 
panta de aproximativ 22 m care descreste de la nord la sud. 
 Datele geologice si ale terenului de fundare sunt prezentate in Studiul 
geotehnic anexat. 
 
3.2. Prevederi ale PUG. 
 Planul urbanistic general al municipiului Cluj-Napoca incadreaza parcelele 
studiate in Unitatea teritoriala de referinta (conform Plansei nr. A 02): in UTR Lip – 
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic. 

In urma studiului efectuat prin aceasta documentatie se propune 
reparcelarea existenta si pastrarea incadrarii parcelelor in Unitatea teritoriala de 
referinta stabilita prin PUG Cluj-Napoca, adica UTR Lip. 
 
3.3. Valorificarea cadrului natural. 

In urma interventiilor prevazute prin aceasta documentatie se propune 
imbunatatirea(realizarea) amenajarilor exterioare pe parcelele studiate si 
racordarea lor la caile de acces propuse si prezente in zona. 
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3.4. Modernizarea circulatiei. 
Accesul la ansamblul propus se va face direct din strada Alexandru 

Odobescu prin intermediul aleilor de incinta prevazute si denumite momentan 
Aleea ’A’ si Aleea ’B’.  

Aleile prevazute au ampriza de 9 metrii, cu trotuare pietonale de 1.5 m pe 
ambele parti si cale de rulare auto de 6 metrii, cu sens dublu. Ambele fiind de 
tip ’fundatura’, sunt prevazute cu loc de intoarcere in partea lor terminala, care va 
deservii atat autoturismele cat si masinile de pompieri, ambulanta sau salubritate.  

S-a optat pentru realizarea a doua alei deoarece topografia terenului nu 
permite realizarea unei bucle de intoarcere care sa corespunda din punct de 
vedere al declivitati pantelor cu normelor in vigoare privind pantele maxime ale 
cailor de rulare pentru autoturisme. 

Stationarea autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelelor. 
Se propune si realizarea trotuarului pe latura estica a strazii Alexandru 

Odobescu pe tronsonul adiacent PUZ. 
 
3.5. Zonificare functionala – reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici. 
 

3.5.1. Zonificare functionala propusa (conform Plansei nr. 04- Plan 
reglementari urbanistice.) 

Se propune mentinerea zonificarii functionale conform PUG actual cu 
preluarea regulamentelor aferente, astfel: UTR Lip – Zona cu locuinte cu regim 
redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic. 

 
3.5.2. Reglementari: 

 Se reglementeaza doar incadrarea in Unitatile teritoriale de referinta 
aferente PUG actual, reparcelare si drumurile interioare (Aleea A , Aleea B) . 
 Reglementarile pentru parcele vor fi preluate in Regulamentul local de 
urbanism aferent PUG actual. 
 

3.5.3. Bilant teritorial / Indici urbanistici 
 

BILANT TERITORIAL 

       ZONE 
FUNCTIONALE 

EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

 11051 100 11051 100 

S construibila 0 0 3867 35 

Alei, platforme 0 0 2764 25 

Alei platforme comune 
(alei incinta) 

0  2222.23  

Spatii verzi amenajate 0 0 4420 40 

TOTAL 11051 100 11051 100 

UTR Lip 11051 100 11051 100 

 

INDICI URBANISTICI 

 EXISTENT PROPUS 

POT 0 35 % 

CUT 0 0.9 
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare. 

• Alimentare cu apa: constructiile viitoare se vor racorda la reteaua existenta 
in zona. 

• Canalizare: constructiile viitoare se vor racorda la reteaua existenta in zona. 

• Alimentare cu energie electrica: constructiile viitoare se vor racorda la 
reteaua existenta. 

• Telecomunicatii; constructiile viitoare se vor racorda la reteaua existenta in 
zona. 

• Alimentarea cu gaze: constructiile viitoare se vor racorda la reteaua 
existenta in zona. 

• Gospodarire comunala: evacuarea deseurilor se va asigura prin firmele care 
asigura aceste servicii din zona. 
 
3.7. Protectia mediului. 

• Diminuarea surselor de poluare: in zona nu exista surse de poluare; 
constructiile propuse nu cuprind functiuni care polueaza. 

• Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu este cazul. 

• Epurarea si preepurarea apelor uzate: apele uzate se vor deversa in 
reteaua de canalizare a orasului. 

• Recuperarea terenurilor degradate (nu este cazul), consolidari de maluri (nu 
este cazul). 

• Protejarea bunurilor de patrimoniu: nu este cazul. 

• Refacerea peisagistica si reabilitare urbana: nu este cazul. 

• Valorificarea potentialului turistic si balnear: nu este cazul. 

• Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al 
retelelor edilitare majore: nu este cazul. 
 
3.8. Obiective de utilitate publica: nu exista in zona. 
 
4. CONCLUZII 
 

Prin prezenta solicitare beneficiarii respecta intocmai prevederile PUG. 
 Toate costurile vor fi suportate de investitorii privati. 

Consecintele economice: se va crea o investitie care va contribui la bugetul 
local precum si locuri de munca noi. 
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5. ANEXE 

 
Avize 
Extrase de carte funciara: 

C.F./cad Nr. 317294 (1680 mp) 
C.F./cad Nr. 341930 (1208 mp) 
C.F./cad Nr. 262909 (203 mp) 
C.F./cad Nr. 279494 (416 mp) 
C.F./cad Nr. 279495 ( 320 mp) 
C.F./cad Nr. 279496 (291 mp) 
C.F./cad Nr. 279497 (288 mp) 
C.F./cad Nr. 279498 (287 mp) 
C.F./cad Nr. 279499 (453 mp) 
C.F./cad Nr. 279500 (412 mp) 
C.F./cad Nr. 279501 (321 mp) 
C.F./cad Nr. 279502 (403 mp) 
C.F./cad Nr. 279503 (670 mp) 
C.F./cad Nr. 279505 (1362 mp) 
C.F./cad Nr. 316261 (538 mp) 
C.F./cad Nr. 320506 (539 mp) 
C.F./cad Nr. 341895 (1660 mp)  

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

Intocmit 

 
arh. Dascal Florin
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VOLUMUL 2 

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

 
UTR – Lip 
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic. 

Art.1. Utilizări admise:  
Locuinţe individuale (unifamiliale) şi anexele acestora: garaje, filigorii, 

împrejmuiri, platforme carosabile şi pietonale, amenajări exterioare, piscine.  
Locuinţe semicolective (familiale), cu maximum două unităţi locative. 

Art.2. Utilizări interzise – orice altă funcţiune cu excepţia celor de la Art.1. 
 
Art.3. Caracteristici ale parcelelor: se consideră contruibilă parcela care îndeplineşte, 
cumulativ, următoarele condiţii: Smin = 300 mp; front min.=10 m spre spatiul public; acces 
dintr-un drum (alee / strada) public direct sau prin servitute. 
 
Art. 4. Amplasarea clădirilor faţă de aliniament:  
                    - cladirile vor fi retrase fata de aliniament cu cel putin 3.00 m si cu cel mult 
5.00 m  metrii la nivelul accesului in imobil. 
 
Art.5. Amplasarea faţă de limitele parcelei:   
                   - fata de limitele laterale cladirile se vor retrage cu minim 3.00 m 
                   - fata de limita posterioara cladirile se retrage cu o distanta minima egala cu 
inaltimea cladirii, dar nu cu mai putin de 6.00 m 
                  -garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de clădire, se vor putea alipi 
limitelor laterale ale parcelei, cu condiţia ca înălţimea calcanului rezultat să nu depăşească 
2,80 m.  
 
Art.6. Amplasarea clădirilor unele faţă de altele pe aceeaşi parcelă:  

Distanţa minimă dintre două clădiri aflate pe aceeaşi parcelă va fi egală cu jumătate 
din înălţimea clădirii mai înalte, măsurată la cornişă sau atic în punctul cel mai înalt, dar nu 
mai puţin decât 3 m. 
 
Art.7. Circulaţii şi accese auto pietonale: 

- un acces pietonal şi un acces carosabil din caile de circulaţie publică, in 
speta Aleea A si Aleea B, pentru locuintele individuale. 

- unul sau doua un accese pietonale şi unul sau doua accese carosabile din 
caile de circulaţie publică, in speta Aleea A si Aleea B, pentru locuintele 
semicolective cu doua unitati locative. 

 
Art.8. Staţionarea şi parcarea autovehiculelor este admisă numai în interiorul parcelei, 
conform Anexei nr.2 – Necesar de parcaje – RLU PUG Cluj-Napoca aprobart prin HCL 579 
din 6 iunie 2018. 
 
Art.9. Înălţimea maximă a clădirilor:  

Regimul de înălţime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + 
mansardă / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardă / nivel retras).  

Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egală cu 1,80 m faţă de planul faţadei 
spre stradă / spaţiul public.  

Totalizat, regimul de înălţime nu poate depăşi una dintre următoarele configuraţii: 
(S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificaţiile prescurtărilor: S – subsol, D – 
demisol, P – parter, M – mansardă, R – nivel retras).  
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Înălţimea maximă admisă a clădirilor, măsurată la cornişa superioară sau la aticul 
ultimului nivel neretras, în punctul cel mai înalt, nu va depăşi 8 m. Înălţimea maximă 
admisă a clădirilor, măsurată la coama acoperişului sau la aticul nivelului retras, în punctul 
cel mai înalt, nu va depăşi 12 m.  

 
Art.10. Aspectul exterior al construcţiilor: 

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei – ţiglă ceramică sau tablă lisă fălţuită 
pentru acoperişe înclinate, tencuieli pentru faţade, placaje din piatră sau tencuieli pentru 
socluri şi alte elemente arhitecturale 

. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. 
 
Art.11. Condiţii de echipare edilitară  – constructiile vor fi racordate la toate tipurile de 
retelele edilitare. 
 
Art.12. Spaţii verzi: min 40% din suprafaţa totala 
            Fiecare parcela va avea inspre caile de circulatie, in apropierea limitei de 
proprietate , plantat minim un copac(foioase, decorative. etc)  cu coronament la maturitate 
de minim 4-5 metrii si circumferinta tulpinii la plantare ( la un metru de sol) de minim 15 cm. 
 
Art.13. Împrejmuiri 

Imprejmuirile orientate spre spaţiul public vor avea un soclu opac cu înălţimea 
maximă de 100 cm şi o parte transparentă, realizată din grilaj metalic sau într-un sistem 
similar care pemite vizibilitatea în ambele direcţii şi pătrunderea vegetaţiei 

 Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 2,2 m. Împrejmuirile vor putea fi dublate 
de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m înălţime şi 
vor fi de tip transparent sau opac. Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor 
deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu 
cel al clădirilor aflate pe parcelă.  
 
Art.14. Indicatori urbanistici: POT maxim =35%; CUTmaxim = 0.9 
 
Art.15. Alte reglementări: se vor aplica – cumulativ şi concomitent - toate regulile cuprinse  
în prezentul regulament local de urbanism precum şi în toate legile, normele şi normativele 
în vigoare. 
 

 
 
 

Intocmit 

 
arh. Dascal Florin 
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                                                          STUDIU DE FUNDAMENTARE  

                       ANALIZA CONDITIILOR DE CIRCULATIE 
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Cuprins 
 
1. PIESE SCRISE 
 
Foaie de titlu  
Cuprins  
1. Partea întâi. Introducere  
2. Partea a doua. Obiectivele studiului  
3. Partea a treia. Documentele care au stat la baza studiului  
4. Partea a patra. Analiza situației existente  
5. Evidențierea disfuncționalităților si priorităților 
6. Elemente/direcții de dezvoltare propuneri de intervenție  
 
2. PIESE DESENATE 
 
Pl. nr.01 – Încadrarea zonei studiate in Municipiul Cluj-Napoca 
Pl. nr.02 – Harta trasee transport in comun in Municipiul Cluj-Napoca 
 
 
 
` 
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                                                          STUDIU DE FUNDAMENTARE  

                        ANALIZA CONDITIILOR DE CIRCULATIE 
                              STUDIU CU CARACTER ANALITIC PENTRU DOCUMENTAȚIA 

   PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE 
CONFORM LEGII 350 / 2001 ACTUALIZATA 

                                              strada Alexandru Odobescu f.n., CLUJ-NAPOCA 
 
1.PARTEA ÎNTÂI. 
   INTRODUCERE 
 
       Studiul de fundamentare cu caracter analitic ‘Analiza conditiilor de circulatie’ pentru documentația 
‘P.U.Z. de parcelare ’, strada Alexandru Odobescu, Cluj-Napoca, își propune studierea circulatiei in zona 
studiata si relatiile dintre zona aflată in partea de nord a orașului, in cartierul Dambul Rotund cu zona 
Centrală a orașului şi Cartierele învecinate, cât şi la relațiile cu zona Metropolitană a Municipiului. 
 
2.PARTEA A DOUA.  
   OBIECTIVELE STUDIULUI 
 
2.1. Analiza situației existente: aici sunt tratate relațiile in teritoriu şi elementele ce țin de infrastructura 
orașului: rețeaua rutieră, spații pietonale-cicliste, parcări şi transport in comun. 
 
2.2. Stabilirea elementelor, direcțiilor de dezvoltare, a propunerilor şi recomandărilor necesare dezvoltării 
zonei studiate din punct de vedere al circulatiilor. 
 
2.3. Implementarea concluziilor studiului in Planul Urbanistic Zonal de Parcelare – strada Alexandru 
Odobescu şi ulterior in activitățile de promovare, stimulare si dezvoltare a activităților mai sus menționate 
în zona aferentă. 
  
3.PARTEA A TREIA 
   DOCUMENTE CARE AU STAT LA BAZA ÎNTOCMIRII STUDIULUI 
 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr.792 din 21 dec. 1999 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr. 493 din 22 dec.2014 
 
4.PARTEA A PATRA 
ANALIZĂ SITUAȚIEI EXISTENTE 
 
4. Analiza infrastucturii de circulație 

Sistemul de circulaţie intraurban se compune din reţeaua rutieră, reţeaua de spaţii pietonale şi din 
suprafeţele destinate parcării din interiorul oraşului.  

 
4. 1 Reţeaua rutieră.  

Scheletul de bază al structurii reţelei intraurbane se constituie din segmentele aferente ale 
drumurilor naţionale care traversează municipiul: Municipiul este străbătut de 662 km de străzi, din care 
443 km sunt echipaţi cu facilităţi moderne (structură stradală, echipamente pentru servicii publice). 
Transportul în comun se realizează pe 342 km din reţeaua de drumuri interne, prin intermediul mai multor 
linii de autobuz, troleibuz şi tramvai. Schema după care este organizată reţeaua principală de trafic din 
municipiul Cluj-Napoca este una de tip radial, cu 4 direcţii principale (DN1- spre Turda; DN1 – spre 
Oradea; DN1F – spre Zalău; DN1C – spre Dej). Reţeaua de circulaţie este alcătuită din reţeaua 
semnificativă şi reţeaua secundară de străzi.  
               Reţeaua rutieră semnificativă este alcatuită în artere de categoria I (6 benzi de circulaţie) cu sau 
fără zona verde mediană, categoria a II-a (4 benzi de circulaţie) cu sau fară zona verde mediană, care fac 
legătura între toate zonele rezidenţiale şi principalele zone de interes economic, social, comercial, 
administrativ, cultural-recreativ, şi categoria a III-a (2 benzi de circulaţie). Aceasta are rolul de a asigura 
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legaturile interzonale, accesul pe penetraţii şi tranzitul municipiului, fiind solicitată de traficul usor, greu 
(pe anumite artere) şi transportul în comun. Reţeaua secundară de străzi este alcătuită din artere de 
categoriile a III-a şi a IV-a, situate în interiorul zonelor funcţionale, cu rol de accese locale. 
 Accesul la zona studiată se poate face în principiu din toate cartierele orașului, pe străzi 
principale de categoria 1 și 2. 

Strazile care se afla in apropierea amplasamentului sunt strazi de legatura, cum este strada 
Corneliu Coposu ,strada cu 4 benzi, strazi colectoare, aici putem numi strada Giordano Bruno si 
Maramuresului, strazi cu cate 2 benzi,  si apoi strazi de folosinta locala, cu doua benzi  si trotuare relativ 
inguste sau unele  lipsite de trotuare pe ambele parti ale carosabilului. Este si cazul strazii Alexandru 
Odobescu, care pe latura cu zona studiata nu dispune de trotuar destinat circulatiei pietonale. 
             Din zona centrală accesul în zona studiata  se realizaza pe strazile cu dublu sens Horea, apoi 
strada Piata Garii si strada Giordano Bruno. 

Distanță aproximativă din zona centrală , mai precis din Piata Unirii la zona studiată este 
aproximativ de 3.0  km, distanta masurata pe traseul mentionat in paragraful anterior. 
 
4. 2 Reţeaua de spaţii pietonale si căi de deplasare pentru biciclişti 

In oraş, traficul pietonal se desfăşoară pe trotuare, trasee pietonale speciale, pieţe publice, sau 
prin reţeaua acestora. Spaţii pietonale şi axe s-au format în principal în centrul oraşului. În zona centrală 
circulaţia este îngreunată de numărul extrem de mare de automobile şi de arhitectura existentă (centrul 
corespunde cu centrul vechi al oraşului fiind alcătuit din străzi strâmte, cu trasee neliniare şi din clădiri 
vechi), fapt care creează dificultăţi în aprovizionarea zonelor comerciale de aici. În plus, în zona centrală 
se constată fluxuri mari de pietoni care se suprapun peste fluxuri auto importante.  

Zonele pietonale au fost prezente doar în parcurile din municipiu, iar până în anul 2005 nu au 
existat zone pietonale pe străzi. Între timp au aparut mai multe astfel de amenajări: prima cuprinde strada 
Matei Corvin şi Piaţa Muzeului, iar a doua este compusă din Bulevardul Eroilor şi Piaţa Unirii, urmate apoi 
de zona Potaissa - Inocenţiu Micu Klein şi Ion Raţiu.  

Accesul pietonal la zona studiată se realizează in mare parte pe trotuarele străzilor pe care se 
face si accesul auto, neexistand zone excluziv pietonale, mai mult limita vestica a ternurilor studiate sunt 
lipsite in mare parte de trotuare amenajate ciculatiei pietonale. 
  

Referitor la pistele pentru biciclete, datorită intervențiilor din ultimii ani in oraș, se poate spune ca 
acestea pot realiza o legatura acceptabila intre cartiere sau intre zona centrală si cartiere si, implicit zona 
studiată. Deși pistele speciale rezervate exclusiv bicicletelor se găsesc doar in zona centrala si legatura 
acesteia cu Piața Garii (strada Horea). 
 Pe străzile adiacente zonei centrale si pe o parte din strazile cartierelor au fost amenajate pe 
carosabil sau pe trotuare zone destinate bicicletelor, dar cu toate că pe anumite porțiuni acestea au fost 
delimitate cu stalpișori, ele nu funcționeaza la parametrii maximali datorită traficului si neglijenței sau 
nepăsării conducatorilor auto, cum este cazul in speta pe strada Maramuresului si strada Giordano Bruno. 

Chiar daca se poate concluziona ca accesul in zona studiata din punct de vedere velo este bun 
datorita amenajarilor de pe strada Giordano Bruno, lipseste amenajarea velo pe zona de legatura a 
acestei strazi cu Piata Garii, si mai departe cu strada Horea, artera care porneste de la Gara Centrala. 
 
4.3 Parcări 

 În prezent sunt amenajate parcări colective la suprafaţă sau in subteran în zona centrală şi 
cartierele Manastur, Marasti, Zorilor, Gheorgheni, însă insuficinete deocamdata ca şi capacitate şi 
poziţionare. 

In vecinătatea terenurilor studiate nu exista astfel de zone destinate parcarilor, datorita tesutului 
urban, a fondului construit, a topografiei terenului, si in special a tipului de functiune predominante : 
‚’locuirea la casa’’. 

Fiind o zona a cartierului Dambul Rotund in care predomina imobilele de locuinte individuale si 
semicolective, parcarile se fac in principiu pe proprietatile personale. 
 
4.4 Transportul în comun 
  În prezent in Municipiul Cluj-Napoca transportul public de călatori se realizează prin trei sisteme 
de transport public şi anume: 4 linii de tramvai, 60 linii de troleibuz si autobus. Acestea se suprapun pe o 
porţiune mai mare de 45% din lungimea liniilor de transport public. Având în vedere faptul că liniile de 
tramvai şi troleibuz sunt mai dificil de reorganizat datorită necesităţii modificării infrastructurii aferente şi a 
faptului că majoritatea liniilor de transport urban s-au format acum mai bine de 20 de ani, fiind grefate pe 
necesităţile oraşului în diverse etape de dezvoltare. 
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Pe langa liniile de transport in comun urbane mentionate, este bine dezvoltat si transportul metropolitan 
existand 28 de linii de autobus care deservesc UAT-urile Apahida, Chinteni, Ciurila, Feleacu, Floresti, 
Gilau si Baciu. 
 Comuna Baciu a fost intentinat mentionata ultima in paragraful anterior, deoarece este vecina 
direct in partea vestica cu cartierul din care face parte zona studiata si anume Dambul Rotund. 
Acesta este si unul dintre motivele pentru care transportul in comun este mai dezvoltat pe strada de care 
face legatura intre cartier si comuna Baciu, si anume strada Corneliu Coposu si apoi prelungirea acesteia, 
Calea Baciului. 
 Aflata in zona cu declivitate mare a cartierului Dambul Rotund, zona studiata nu beneficiaza 
direct de nici un fel de transport in comun, cum s-a mentionat mai devreme, declivitatea terenurilor fiin un 
factor important si un impediment in extinderea retelei de transport comun in zona. 

Cele mai apropiate statii de transport in comun ( care se realizeaza exclusiv cu autobuse) de 
zona studiata sunt: pentru transportul urban statia pentru linia 39 si 39 L( care fac legatura cu centrul 
orasului prin statia din piata Mihai Viteazul) pe strada Maramuresului, la o distanta de aproximativ 600 
metrii de zona studiata, si linia 31 pe strada Giordano Bruno si ulterior pe strada Corneliu Cposu la o 
distanta de aproximativ 400 m de zona studiata, care face legatura cu piata Mihai Viteazul dar prin unul 
dintre cele mai importante noduri urbane de transport in comun si anume Piata Garii, de unde exista 
posibilitatea de a ajunge in toate cartierele orasului atat cu autobuse cat si cu troleibuze sau tramvai. 

Pentru transportul metropolitan la o distanta de aproximativ 500  metrii fata de zona studiata , 
gasim pe strada Corneliu Coposu sau pe strada Giordano Bruno, numere M31, M32, M33, M34, care 
ofera legaturi cu zona Industriala Vest ,comuna Baciu, Radaia, Mera, Suceag. 
 

Trebuie mentionat unul din punctele forte in ceea ce priveste transportul in comun si pozitia fata 
de zona studiata a Autogarii Orasului si Garii centrala, care se afla la aproximativ 700 m respectiv 1400 m 
(ne referim aici la distante pietonale) fata de zona studiata si care ofera posibilitatea transportului feroviar 
si auto in intreaga tara. 
 
5.PARTEA A CINCEA 
EVIDENȚIEREA DISFUNCTIONALITĂȚILOR SI PRIORITĂȚILOR 
 
      Disfuncționalități - referitor la reţeaua rutieră semnificativă, există totuşi numeroase 
disfuncţionalităţi: 
◼străzi cu gabarite şi profile necorespunzătoare la nivelul orașului si cartierului Dambul Rotund, care 
ingreuneaza dezvoltarille aflate in curs sau ulterioare 

◼străzi cu capacitate de circulaţie depăşită  
◼intersecţii neamenajate corespunzător; 
◼pieţe de circulaţie sau grupări de intersecţii amenajate necorespunzător; 
            Cu toate că în ultimii ani au fost depuse eforturi pentru crearea de noi locuri de parcare, prin 
introducerea de sensuri unice, prin construirea de parcări supraterane cu mai multe niveluri etc., acestea 
nu sunt suficiente, conducând la ocuparea parţială a trotuarelor şi a părţii carosabile, fapt care 
îngreunează şi mai mult circulaţia.  
             Dacă ne referin la spațiile pietonale-cicliste, vedem că acestea există în oarecare măsură dar 
nu sunt dedicate exclusiv, chiar dacă posibilitatea de a realiza atât circulații pietonale cât și piste de 
biciclete exclusive, din zona centrală a orașului până la zona studiată, există. 

Priorități- decongestionarea traficului auto  
               - realizarea sau continuarea  de ciculaţii pietonale și piste pentru biciclete dedicate. 

 

 
6.PARTEA A ŞASEA 
   ELEMENTE/DIRECŢII DE DEZVOLTARE; PROPUNERI DE INTERVENŢIE, RECOMANDĂRI 
 
 Prioritar atât pentru oraş cât şi pentru zona studiată este trasarea şi reglementarea strictă a 
cadrului infrastructural (reţele edilitare, dotări şi echipamente publice, etc.) şi urbanistic (indici urbanistici, 
categorii de utilizări, etc.) . 
Evoluţia traficului va depinde de realizarea proiectelor prioritare de infrastructură tehnică. 
 
Infrastructura rutieră   

Pentru descongestionarea traficului, pentru asigurarea mobilităţii în se recomandă în principal 
folosirea de mijloace alternative de transport: transportul în comun, utilizarea bicicletelor, inclusiv 
circulatul pe jos în zonele centrale. 
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             Nevoia creşterii gradului de atractivitate al transportului în comun se conturează şi ca o soluţie în 
vederea descurajării deplasărilor cu mijloacele de transport personale ceea ce ar conduce la fluidizarea 
traficului şi reducerea poluării atmosferice. 

Se recomanda diversificarea transportului in comun pe zona studiata si studierea posibilitatilor 
creerii benzilor dedicate transportului in comun, care vor putea fi folosite si ca trasee velo, fiind o 
alternativa la traseele velo independente. 
  
Trasee pentru pietoni și bicicliști 

Se recomandă modernizarea traseelor pietonale si continuarea propunerilor initiate in zonele 
centrale . In speta la limita vestica a zonei studiate se recomanda realizarea circulatiei pietonale care 
lipseste pe o buna bucata de pe latura estica a strazii Alexandru Odobescu. 

Se recomanda realizarea de trasee velo separate de traficul auto si pietonal din zona, si legarea 
acestora cu cele existente in reteaua orasului. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

  Întocmit: 
 

 
  arh. Florin Dascăl 
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                                                          STUDIU DE FUNDAMENTARE  

                          ANALIZA FUNCTIONALA 
                              STUDIU CU CARACTER ANALITIC PENTRU DOCUMENTAȚIA 

   PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE 
CONFORM LEGII 350 / 2001 ACTUALIZATA 

                                              strada Alexandru Odobescu f.n., CLUJ-NAPOCA 
 
 
 
 
 
1.PARTEA ÎNTÂI. 
   INTRODUCERE 
 
       Studiul de fundamentare cu caracter analitic ‘Analiza functionala pentru documentația ‘P.U.Z. de 
parcelare ’, strada Alexandru Odobescu, Cluj-Napoca, își propune studierea din punct de vedere 
functional a  zonei studiata si relatiile functionale dintre aceasta zona aflată in partea de nord a orașului, 
in cartierul Dambul Rotund cu zonele aflata in vecinatatea acesteia . 
2.PARTEA A DOUA.  
   OBIECTIVELE STUDIULUI 
 
2.1. Analiza situației existente.Cuprinde date generale referitoare la zonificarile functionale e xistente in 
zona studiata si in vecinatati, si relatiile dintre acestea. 
 
2.2. Stabilirea elementelor, direcțiilor de dezvoltare, a propunerilor şi recomandărilor necesare dezvoltării 
zonei studiate din punct de vedere al functiunilor. 
 
2.3. Implementarea concluziilor studiului in Planul Urbanistic Zonal de Parcelare – strada Alexandru 
Odobescu şi ulterior in activitățile de promovare, stimulare si dezvoltare a activităților mai sus menționate 
în zona aferentă. 
  
3.PARTEA A TREIA 
   DOCUMENTE CARE AU STAT LA BAZA ÎNTOCMIRII STUDIULUI 
 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr.792 din 21 dec. 1999 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr. 493 din 22 dec.2014 
 
4.PARTEA A PATRA 
ANALIZĂ SITUAȚIEI EXISTENTE 

Zona studiata care se doreste a fi reglemantata prin PUZ, este lipsita de functiuni, parcelele 
studiate fiind neconstruite. Mai mult, conformarea parcelelor si lipsa accesului corespunzator fac ca o 
zona inconjurata de parcele pe care functiunea de locuire predomina sa ramana nevalorificata. 

 Zona inconjuratoare este caracterizată de funcţiunea rezidenţială de densitate mică 
(predominant locuinţe unifamiliale), de parcelarul omogen şi regulat, rezultat al unor operaţiuni de 
urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltării spontane şi de regimul de construire izolat sau cuplat, cu 
clădiri de locuit de tip tradiţional, (mai ales case lungi cu latura scurtă la stradă, aşezate în lungul unei 
laturi a parcelei), retrase sau nu din aliniament . 

Daca vorbim de zonele inconjuratoare zonei studiate si de relatiile in teritoriu, pe o raza de 1000 
metri (vezi Plansa nr. A02) fata de zona si de parcelele studiate exista toate dotarile necesare unei zone 
complet echipate, adica: 
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• Educatie: 
- Scoala gimnaziala Emil Isac -pe strada Giordano Bruno nr.46, dar cu acces si de pe  

strada Sanatorului – cu 24 de sali de clasa – la o distanta de 400 m de zona studiata 

- Gradinita Neghinita 1 – pe strada Corneliu Coposu nr.20 , la o distanta de 500 m de situl 
studiat. 

- Gradinita Neghinita 2(str. 1) – pe strada Partizanilor nr. 17 – la o distanta de 350 m de  
  zona studiata. 

• Sanatate/asistenta sociala : 
- Cabinet medical stomatologic pe strada Corneliu Coposu 
- Directia de asistenta sociala si medicala pe strada Maramuresului 

 

• Functiuni comerciale : 
- Alimentatie publica – magazine de cartier pe strada Partizanilor si strada Giordano Bruno 

                   -restaurante si cafenele in special in incinta unitatilor de cazare 
existente in zona pe strada Giordano Bruno si Sanatorului 

-     Magazinul Lidl pe strada Calea Baciului ( care este continuarea strazii Corneliu Coposu       
inspre vestul orasului ) la nr.47 , la o distanta de aproximativ 2000 m de zona studiata. 
- Comert specializat de mici dimensiuni, materiale de constructii, servicii – in mare parte 

aflate pe strada Corneliu Coposu.          
- Magazinul Dedeman – pe strada Fabricii de Chibrituri la o distanta de aproximativ 1300 

m de zona studiata                           
 

• Dotari de turism : 
- cazare in pensiune pe strada Partizanilor (pensiunea Ana si pensiunea Mioval) si pe 

strada Spicului (Pensiunea Spicului) 
- hotel 2 stele pe strada Giordano Bruno (Hotel Lucy Star). 
- aparthoteluri pe strazile Sanatorului si Giordano Bruno ( Elena Haus si Casa Otilia) 

 

• Transport 
- Autogara Beta , pe strada Giordano Bruno la o distanta de aproximativ 700 m de zona 

studiata. 
- Statie de transport in comun-pe strazile strada Corneliu Coposu si strada Maramuresului. 
- Gara Centrala a orasului la o distanta de aproximativ 1400 m de zona studiata 

 
 
 
 
5.PARTEA A CINCEA 
EVIDENȚIEREA DISFUNCTIONALITĂȚILOR SI PRIORITĂȚILOR 
 
      Disfuncționalități - lipsa functiunilor pe parcelele studiate, care fac obiectului acestui studiu 
premergatur Planului Urbanistic Zonal de Parcelare – strada Alexandru Odobescu 
       -   parcelarea existenta deficitara care nu face posibila realizarea in conditii 
optime a functiunilor predominante in zona si anume locuirea si nu se aliniaza nevoilor actuale ale 
populatiei dpdv economic si social. 

Priorități – reorganizarea si revitalizarea zonei studiate prin intermediul funcțiunilor predominante 
in zona dar cu pastrarea caracterului predominant functional al zonelor adiacente. 

 

 
6.PARTEA A ŞASEA 
   ELEMENTE/DIRECŢII DE DEZVOLTARE; PROPUNERI DE INTERVENŢIE, RECOMANDĂRI 

 
Pe baza analizei critice a situației existente si a prevederilor din PUG, se recomanda ca 

zonificarea funcțională sa rămâna cea prevăzută în PUG Cluj-Napoca. 
Se recomanda pastrarea caracterului zonei, locuire in imobile cu regim redus de inaltime, cu 

parcele proprii, care ar completa un fond construit de acest tip existent in aceasta parte a cartierului 
Dambul Rotund si ar oferii o altenativa atat calitativa cat si psiho-sociala, aglomeratiei din zonele centrale 
sau limitrofe cu ansambluri de locuinte de mari dimensiuni. 



 STUDIU DE FUNDAMENTARE ANALIZA FUNCTIONALA 
 Pentru P.U.Z. PARCELARE:  strada Alexandru Odobescu 
 

5 

Se recomanda integrarea zonei studiate in circuitul cartierului, reglementarea unei zone aflata in 
mijlocul unui cartier destinat predominant locuirii si cu un anumit specific, alinierea cu tendintele actuale 
privind demografia zonelor si cartierelor periferice centrului orasului. 

 
  Întocmit: 

 

 
  arh. Florin Dascăl 
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                                                          STUDIU DE FUNDAMENTARE  

   RELAȚIA ZONĂ-ORAŞ 
                              STUDIU CU CARACTER ANALITIC PENTRU DOCUMENTAȚIA 

   PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE 
CONFORM LEGII 350 / 2001 ACTUALIZATA 

                                              strada Alexandru Odobescu f.n., CLUJ-NAPOCA 
 
1.PARTEA ÎNTÂI. 
   INTRODUCERE 
 
       Studiul de fundamentare cu caracter analitic ‘Relația Zonă-Oraș’ pentru documentația ‘P.U.Z. de 
parcelare ’, strada Alexandru Odobescu, Cluj-Napoca, își propune studierea relațiilor dintre zona aflată in 
partea de nord a orașului, in cartierul Dambul Rotund , raportându-se la relațiile sale cu zona Centrală a 
orașului şi Cartierele învecinate, cât şi la relațiile cu zona Metropolitană a Municipiului. 
 
2.PARTEA A DOUA.  
   OBIECTIVELE STUDIULUI 
 
2.1. Analiza situației existente: cuprinde date generale despre localizarea şi istoria Municipiului Cluj-
Napoca, precum şi stadiile de dezvoltare ale orașului şi zonei studiate din punct de vedere urbanistic şi 
social.  
 
2.2. Stabilirea elementelor, direcțiilor de dezvoltare, a propunerilor şi recomandărilor necesare dezvoltării 
zonei studiate şi integrarea acesteia in circuitul orașului şi a cartierelor învecinate, atât din punct de 
vedere urbanistic, cât si social. 
 
2.3. Implementarea concluziilor studiului in Planul Urbanistic Zonal de Parcelare – strada Alexandru 
Odobescu şi ulterior in activitățile de promovare, stimulare si dezvoltare a activităților mai sus menționate 
în zona aferentă. 
  
3.PARTEA A TREIA 
   DOCUMENTE CARE AU STAT LA BAZA ÎNTOCMIRII STUDIULUI 
 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr.792 din 21 dec. 1999 
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca – aprobat cu HCL nr. 493 din 22 dec.2014 
 
4.PARTEA A PATRA 
ANALIZĂ SITUAȚIEI EXISTENTE 
 
4.1 Elemente ale cadrului natural 

Cluj-Napoca este reședința Județului Cluj și municipiu de rang 1 în rețeaua de municipii și orașe 
a României conf. Legii nr. 351/2001. 

Municipiul Cluj-Napoca este situat în zona centrală a Transilvaniei, având o suprafață de 179,5 
km². Situat în zona de legătură dintre Munții Apuseni, Podișul Someșan și Câmpia Transilvaniei, orașul 
este plasat la intersecția paralelei 46°46'N cu meridianul 23°36'E. Se întinde pe văile râurilor Someșul Mic 
și Nadăș și, prin anumite prelungiri, pe văile secundare ale Popeștiului, Chintăului, Borhanciului și Popii.  

Spre sud-est, ocupă spațiul terasei superioare de pe versantul nordic al dealului Feleac, fiind 
înconjurat pe trei părți de dealuri și coline. 
 

La sud orașul este străjuit de dealul Feleac. La est, în continuarea orașului, se întinde Câmpia 
Someșană, iar la nordul orașului se află dealurile Clujului, cu piscuri ca vârful Lombului, vârful Dealul 
Melcului, vârful Țechintău. 
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Odinioară în afara orașului, acum în interior însă, se află dealul Calvaria și dealul Cetățuia, pe 
amplasamentul cărora sunt importante obiective istorice și turistice de interes național: fortificația de la 
Cluj-Mănăștur (secolul al XI-lea) și biserica romano-catolică Calvaria, respectiv garnizoana orașului 
(secolul al XVIII-lea) și punct de belvedere. 
 

Zona propusă pentru studiu, se află localizată în partea de nord / nord-vest a Municipiului Cluj-
Napoca, in cartierul Dambul Rotund. 
Ne referim aici la o zonă cu o diferente de nivel de aproximatin 25 metrii din punct de vedere al topografiei 
terenului, cu panta descendenta inspre limita sudica a cartierului.  
Pentru o localizare mai precisă se va consulta Planșa nr.02 – Încadrarea zonei studiate în Municipiul Cluj- 
Napoca . 
 
4.2 Istoric. Evoluție 

 
Cluj-Napoca, (în maghiară Kolozsvár, în germană Klausenburg) este reşedinţa şi cel mai mare 

oraş al judeţului Cluj şi al Transilvaniei totodată.  

Numele de Cluj provine, cel mai probabil, din latinescul Castrum Clus, folosit pentru întâia oară în 
secolul al XII-lea pentru a desemna cetatea oraşului medieval din acest loc. Toponimul Clus are 
semnificaţia de „închis” în latină şi se referă la dealurile care înconjoară oraşul. O altă ipoteză acceptată 
este aceea a provenienţei numelui topic din germanul Klaus sau din cuvântul Klause (însemnând 
«trecătoare între munţi» sau din clusa «stăvilar, baraj»).  

Klausenburg a fost una dintre cele şapte cetăţi medievale săseşti ale Transilvaniei (în germană 
Siebenbürgen, cu sensul de Şapte Cetăţi). Primul nume românesc al oraşului a fost Cluş, scris uneori şi 
Klus. Denumirea de Cluj s-a încetăţenit mai ales după ce oraşul a devenit parte a Regatului României în 
1918.  

Prin decretul Consiliului de Stat nr. 194 din 16 octombrie 1974 municipiului Cluj i-a fost atribuit 
numele Cluj-Napoca.  

Prima atestare documentară a unei aşezări pe teritoriul de astăzi al Clujului a fost făcută de 
geograful grec Claudius Ptolemeu, care a menţionat aici una dintre cele mai însemnate localităţi din 
Dacia, cu numele Napuca. Cea dintâi atestare a Napocii romane datează din perioada imediat următoare 
războaielor de cucerire a Daciei, din anii 107-108, şi constă dintr-o bornă militară, descoperită la Aiton, 
rezultată de la construcţia unui drum strategic imperial.  

Fondată pe malul drept al râului Samus, Napoca era la început un simplu vicus. Ea devine 
aşezare urbană (civitas) în timpul împăratului Hadrian, în anul 124 d.Hr., sub numele de Municipium 
Aelium Hadrianum Napoca, atestat în inscripţii. Ajunsă capitală a provinciei, Napoca este ridicată apoi la 
rangul de colonia, fiind denumită Colonia Aurelia Napoca, privilegiu acordat de Marcus Aurelius sau de 
Commodus. Oraşul se bucura de ius Italicum, care prevedea diferite facilităţi fiscale pentru cetăţenii săi. 
Există numeroase dovezi arheologice ale continuităţii romane la Napoca, însă viaţa urbană de odinioară 
avea să înceteze. odată cu descălecatul din secolul al IX-lea, zona mai largă, carpato-danubiano-pontic, 
intră sub influenţa triburilor maghiare şi devine parte a Regatului Ungariei până la 1526, anul bătăliei de la 
Mohács, momentul căderii statului medieval maghiar.  

În epoca medievală, Clujul a fost atestat documentar pentru prima dată în anul 1167, sub 
denumirea Castrum Clus, în timpul domniei lui Ştefan al III-lea din dinastia Arpadiană. Mari grupuri de 
colonişt saşi s-au aşezat în cetatea Clujului în timpul regelui Ştefan al V-lea al Ungariei, după decimarea 
populaţiei oraşului în timpul atacurilor tătare din 1241.  

Cetatea regală Castrum Cluj a dobândit o organizare urbană până în secolul al XIV-lea. Regele 
maghiar Sigismund de Luxemburg, încoronat împărat germano-roman la Roma în 1434 de către papa, a 
acordat în anul 1405 Clujului dreptul de oraş regal liber. Treptat, Clujul a devenit un centru pentru 
producţia şi schimbul de mărfuri. Aproximativ 5.000 de oameni se îndeletniceau cu agricultura, munca în 
atelier, dar şi cu distracţiile specifice oraşului. Pe atunci populaţia era formată din saşi, maghiari şi, în 
mică măsură, din români. Matia Corvin, rege al Ungariei, e născut la Cluj. Rolul meseriaşilor în muncile 
oraşului a crescut, dezvoltându-se mai multe bresle meşteşugăreşti. De acest lucru s-a îngrijit şi Matia 
Corvin rege al Ungariei între 1458 şi 1490. El a acordat o serie de 41 de privilegii localităţii sale natale, 
apărând-o în conflictele cu aşezările din jur. În privinţa populaţiei, a decis să acorde unor iobagi dreptul de 
a se stabili în oraş.  

 
Cetatea Clujului şi-a câştigat până în secolul al XVI-lea recunoaşterea europeană. Arhitectura 

specifică europeană, stilul gotic târziu se regăseau în biserica romano-catolică „Sf. Mihail”, dar şi în multe 
case particulare.  
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              După cucerirea Ungariei de către otomani şi transformarea unei treimi a teritoriului ei în paşalâc, 
Transilvania devenit principat autonom sub suzeranitate otomană La sfârşitul secolului, însă, intră sub 
dominaţie austriacă. Cu o populaţie de 10.660 de locuitori, cetatea se transformă în capitala Transilvaniei, 
lucru care duce la modernizarea acesteia, dar şi la sporirea numărului locuitorilor români.  
             Importantele mişcări de la 1848 cuprind şi Clujul. Odata cu infrângerea revoluţiei maghiare a dus 
la instaurarea regimului absolutist. Capitala a fost mutată la Sibiu, unde exista o influenţă austriacă mai 
mare asupra autorităţilor.  
             Mai târziu, Clujul a devenit unul dintre cele şase districte militare transilvănene, administrând un 
teritoriu de 400.000 de locuitori.  
             În a doua jumătate a secolului al XIX-lea, a fost construită clădirea centrală a Universităţii Franz 
Iosif din Cluj. La începutul secolului XX, au fost construite sau reconstruite majoritatea clădirilor din 
centru. În această perioadă a fost ridicată clădirea Liecului Unitarian, a Operei Maghiare (actuala clădire a 
Operei Române), Palatul de Justiţie, primăria, Palatul de Finanţe etc. 
              În urma compromisului din 1867 a fost constituită Austro-Ungaria, şi astfel Clujul şi Transilvania 
au fost reintegrate în Regatul Ungariei. În această perioadă, oraşul era al doilea ca mărime din regat, 
după Budapesta.      
              După încheierea primului război mondial şi înfăptuirea Marii Uniri, Transilvania a intrat în 
componenţa Regatului României. Municipiul Cluj a fost în continuare reşedinţa judeţului Cluj în perioada 
interbelică. 
               În 1940, Clujul a revenit sub coroana maghiară prin Dictatul de la Viena. Comunitatea de evrei 
numeroasă a fost crunt lovită de legile speciale insituite de administraţia maghiară din perioada războiului 
şi decimată de deportările în lagărele naziste. Forţele armate maghiare şi germane care controlau oraşul 
au fost respinse de trupele române şi sovietice în octombrie 1944. Tratatul de la Paris din 1947, Clujul a 
intrat din nou în componenţa României. După 1945, Clujul a intrat în perioada guvernării comuniste, până 
în decembrie 1989.  
              În 1974, autorităţile comuniste schimbă numele oraşului în Cluj-Napoca. În urma industrializării 
forţate oraşul şi-a schimbat semnificativ caracterul social-cultural, populaţia oraşului crescând la mai mult 
de 350 de mii de locuitori.  
              După schimbarea de regim din 1989 aderarea la Uniunea Europeană reprezintă o oportunitate în 
dezvoltarea oraşului prin poziţia sa geografică, importanţa sa administrativă şi culturală fiind o poartă spre 
centrul şi vestul continentului european.  
 

4.3 Evoluţie corp oraş, tramă stradală, ţesut urban şi fond construit în Cluj-Napoca.  
Zona istorică este constituită din primul nucleu al oraşului, la care se adaugă arii structurate 

coerent în etape succesive ale evoluţiei istorice şi arii care concentrează valori arhitecturale deosebite. 
Asupra zonelor istorice se instituie regimul legal de protecţie ce le conferă statutul de “Zonă de rezervaţie 
de arhitectură”. Acelaşi statut legal îl au zonele de protecţie a monumentelor. Este cunoscut faptul că 
miezul oraşului istoric s-a format pe un teritoriu unde se afla aşezarea romană Napoca. Incinta fortificată 
a Clujului dateaza din anul 1405. De regulă in planimetria de azi a oraşului loturile parazitare in exteriorul 
fortificaţiei se unesc cu cele parazitare la interior formând cvartale unitare ce au in mijloc fragmente de 
ziduri. Această incintă reprezintă dezvoltarea oraşului in sec al XIV-lea. Extinderea s-a realizat in afara 
primei incinte care dateaza de la 1316, ce are centrul in piaţa Muzeului. Aceste doua incinte se suprapun 
peste asezarea romana Napoca. 

În secolele care urmează planimetria oraşului respectiv limitele sale se dezvoltă în continuare pe 
schema formată în jurul nucleului medieval. Acest fapt se citeşte şi din primele planuri militare austriece 
(Winter 1750, ridicările cartografice militare I, 1769-1773). în 1872 se construieşte calea ferată şi odată cu 
construirea căii ferate, zona dintre Someş şi gară va creşte în importanţă: după construcţia de poduri de 
legătură, zona devine parte a oraşului. Cea mai spectaculoasă dezvoltare se observă la cumpăna 
secolelor 19-20, în perioada dualistă. Majoritatea clădirilor din zona centrală au fost construite la sfârşitul 
secolului XIX. sau la începutul secolului XX. 

Perioada interbelică aduce afirmarea oraşului ca cel de-l doilea centru urban al ţării, după 
Bucureşti, ceea ce înseamnă şi modificarea limitelor oraşului.  

Dezvoltarea socialistă din anii 80 ai secolului 20 a însemnat construcţia de cartiere noi de locuire 
colectivă. După schimbarea din 1989, după o perioadă de pauză, se observă o intensivă expansiune a 
zonelor de locuit lărgind limitele oraşului în toate direcţiile. Cu ocazia acestor transformări Cluj-Napoca a 
pierdut mult din vechiul caracter. 

Zona studiată, ca poziție în interiorul localității se află localizata in cartierul Dambul Rotund unul 
dintre cartierele in care erau dezvoltate platformele industriale ale localitatii, care odată cu dezvoltarea 
posdecembrista (1989) a orașului au suferit continue modificări în ceea ce privește fondul construit, trama 



 STUDIU DE FUNDAMENTARE RELAȚIA ZONĂ-ORAŞ 
 Pentru P.U.Z. PARCELARE:  strada Alexandru Odobescu 
 

6 

stradală și implicit numărul și tipul de locuitori, cartierul trecând printr-o schimbare demografică continuă, 
odata cu dezafectarea platformelor industriale si regenerarea zonelor aferente lor. 

Cartierul Dambul Rotund din Cluj-Napoca este amplasat in partea de nord-vest pe directia de 
iesire din Cluj-Napoca spre Zalau. Este delimitat de padurea Lomb si Valea Seaca la nord, gara si strada 
Viile Nadasel la est, calea ferata si paraul Nadas la sud, comuna Baciu la vest. 

 
4.4. Relațiile in teritoriu  

Teritoriul unității administrativ teritoriale este cel stabilit prin legea 2/1968 privind organizarea 
administrativă a teritoriului României.  
Teritoriul administrativ se învecinează cu: la nord: UAT comuna Chinteni, la est: UAT comuna Apahida, la 
sud: UAT comuna Ciurila, UAT comuna Feleacu, la vest: UAT comuna Baciu, UAT comuna Florești. 

Zona studiată se află in partea de nord a municipiului Cluj-Napoca, in cartierul Dambul Rotund . 
(a se vedea planșa nr.1- Încadrarea zonei studiate in teritoriu) 
 
4.5 Analiza infrastructurii-rețele tehnico-edilitare 

Ne referim aici la rețelele tehnico edilitare: rețeaua de alimentare cu apă potabilă, rețeaua de 
canalizare, rețeaua electrică si de telecomunicații, rețeaua de termoficare, rețeaua de gaze naturale. 
 
4.5.1 Alimentarea cu apa 

Municipiul Cluj-Napoca este situat in bazinul hidrografic al râului Someșul Mic, considerat ca 
făcând parte din bazinul Someș, unde râul Someșul Mic se varsă in amonte de orașul Dej.  

Ca principal curs de apa, care traversează municipiul pe lungime de 16 km de la vest la est, 
Someșul Mic colectează mai mulți afluenți a căror bazine hidrografice se regăsesc pe raza municipiului in 
principal, sau in jurul sau, cum ar fi: Dealul Feleacului, Steluța, Cetăţuie, Sf. Gheorghe. 

Sistemul de distribuție al apei potabile al municipiului Cluj-Napoca este alcătuit din aducţiuni de 
apă potabilă, staţii de pompare, rezervoare de înmagazinare a apei. 

Lungimea totală a reţelei de distribuţie din Cluj Napoca şi zona rurală este de cca. 930 km; 
reţeaua este executată din conducte cu diametre cuprinse intre 50-1400mm din polietilenă, fontă ductilă, 
oţel, azbociment şi PREMO. 

Reţeaua de distribuţie acoperă cea mai mare parte a oraşului, inclusiv dezvoltările urbanistice 
moderne, care au adus după ele şi dezvoltarea rețelei de alimentare cu apă a municipiului. 

Fiind situat intr-un cartier dezvoltat al orasului zona studiata nu are subtraversari ale magistralelor 
de apa al orasului. 

 
4.5.2 Rețeaua de canalizare 

Rețeaua de canalizare a municipiului Cluj Napoca are o lungime de 385 km, si este formată din 
tuburi de canal din diferite materiale si diametre.  

Traseul rețelei de canalizare urmărește traseul de distribuție a apei, in majoritatea zonelor, făcând 
excepție de la aceasta regula zonele cartierelor noi Borhanci si Europa. 

 Mare parte din lungimea tronsoanelor de canal sunt reabilitate, iar cele noi sunt executate 
folosind soluții moderne ce nu permit infiltrații si exfiltrații. Doar in centrul vechi al oraşului mai întâlnim 
tronsoane de canal executate din beton simplu sau armat si racorduri ceramice. Diametrul tuburilor din 
sistemul centralizat de canalizare sunt intre 200mm şi 2000 mm cu diverse secţiuni transversale 
(ovoidale. clopot sau circulare). 

 Excepție de la această regulă o fac colectoarele magistrale executate in scopul de a degreva 
zona centrală de tranzitarea apelor uzate din cartierele mărginașe: Colectorul magistral pe traseul P-ţa 
Abator-Stația de epurare, realizat cu secțiune clopot cu dimensiunea maximă de 2600mm; Colectorul din 
P-ța Abator până in str. Iașilor si Parcul Central executat cu secțiune circulară si diametrul de 2650mm; 
Colectorul din Parcul Central până in zona stadionului Cluj Arena din tuburi de beton armat cu diametrul 
de 2000 mm. Colectorul din str. Iașilor până la P-ța Cipariu de secțiune circulară şi diametrul de 2350mm. 
Colectorul executat până la stadionul Cluj Arena are drept scop colectarea apelor uzate din cartierul 
Mănăştur şi zonele adiacente, respectiv din cartierul Grigorescu prin subtraversarea executată lângă 
podul Napoca. Colectorul până in P-ța Cipariu are drept scop colectarea apelor uzate din cartierul Andrei 
Mureşanu, parte din cartierul Gheorgheni şi Calea Turzii.  

Mare parte din sistemul de canalizare a municipiului este de tip unitar (80%), restul fiind executat 
in sistem divizor. Sistemul de canalizare divizor a fost impus in zonele in care canalizarea existentă avea 
capacitatea de descărcare doar a apelor uzate menajere. Rata ce racordare a populației este relativ 
mare, aproximativ 90% din populație beneficiază de acest serviciu.  

Reabilitarea rețelei de canalizare este un proces in continuă desfăşurare, care a început in anii 
90. Operatorul Regional a reuşit sa obţină finanţare prin programe de finanţare europene preaderare si 
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postaderare. Dintre cauzele care au condus la necesitatea reabilitării reţelei de canalizare sunt: conducte 
vechi şi avariate care au condus la infiltraţii si exfitraţii; cămine de vizitare inundate, in special pe 
parcursul averselor de ploaie, astfel încât o parte a reţelei de canalizare a fost înlocuită sau este in curs 
de reabilitare.  
 
4.5.3 Alimentarea cu energie electrică, rețele electrice 

Energia electrică distribuită de Filiala Electrica Distribuție Transilvania Nord, Sucursala Cluj este 
de 1.231.445 Mwh cu aproximativ 307.725 de consumatori. Judeţul Cluj are un potenţial energetic mare, 
Clujul fiind şi un exportator de energie electrică (numai hidrocentrala Electrica Tarnița are o capacitate de 
producţie de 225 KW/h, municipiul consumând sub 40 MW/h).  

Cea mai mare parte a energiei electrice este produsă în hidrocentralele de pe Someșul Cald, știut 
fiind faptul că acestea sunt nepoluante, uşor de întreţinut şi eficiente. S-au modernizat în mare parte a 
staţiilor, releelor şi transformatoarelor de curent electric. Staţiile de transformare de 220 KV şi 400 KV au 
fost modernizate, situându-se la acelaşi nivel tehnologic cu cele din UE.  

 
4.5.4 Rețelele de telecomunicații 

Infrastructura de telecomunicații este foarte bine dezvoltată in cadrul Municipiului Cluj-Napoca, 
existănd mai multi jucători pe piață, atat in cadrul tefoniei fixe şi tv, cât şi a operatorilor de comunicații 
(servicii de bandă largă). 

Reţeaua de telecomunicaţie este extinsă. Retelele de telecomunicatii fixe sunt reprezentate prin 
conducte subterane, cabluri telefonice de cupru şi fibră optică ce acoperă aproape integral suprafata 
oraşului. 

In ultimii ani s-au facut progrese şi in ceea ce priveşte partea estetică a reţelelor de 
telecomunicații, modificări observate mai ales in zona centrală si pericentrală, unde rețelele noi de fibră 
optică şi nu numai au fost relocate de pe stâlpi si introduse in subteran. 

 
4.5.5 Rețeaua de termoficare 

Sistemul primar de reţele termice de apă fierbinte este reprezentat de reţelele de transport 
aferente sursei de căldură CTZ Someş Nord, care traversează cartierele Mărăşti şi Gheorghieni, 
alimentând cu energie termică zonele Aurel Vlaicu, Mărăşti şi Pata.  

Sistemul primar are o configuraţie de tip arborescent, pe o lungime de cca.16 km traseu, din care: 
2,6 km traseu în amplasare supraterană, iar restul în amplasare subterană. Conductele sunt cu diametre 
cuprinse între Dn 800 şi Dn 150, respectiv intre Dn200 şi Dn 65 pe racordurile la PT, izolate în sistem 
clasic. Pe o lungime de cca.1,4 km conductele sunt de tip preizolat montate aerian sau direct in pământ.  
 
4.5.6 Rețeaua de gaze naturale 

Rețeaua de gaze naturale a municipiului Cluj-Napoca este bine dezvoltată si asigură necesarul 
de gaz in bune condiții. Pe teritoriului municipiului Cluj-Napoca există două tipuri de rețele de gaz:  
• reteaua de transport care se intinde de la intrarea in intravilanul municipiului pană la cele doua stații de 
reglare-masurare predare.  
• reteaua de distribuție care incepe de la stațiile de reglare-masurare predare pană la bransamentele 
consumatorilor.  

Alimentarea municipiului Cluj-Napoca cu gaze naturale se face din doua surse independente, prin 
magistrale de înaltă presiune (peste 6 bari) si anume:  
• de la Ceanu Mare prin două conducte: una Dn 300 mm şi cealaltă cu Dn 500 mm  
• de la Turda, printr-o conducta Dn 300 mm.  

Lungimea totala a rețelelor de distribuție din municipiul Cluj-Napoca este de 690 km. Dintre 
acestea in jur de 20% sunt reabilitate. 

Dacă ne referim la zona studiata, traseele reţelei de gaze sun amplasate pe strazile care 
marginesc terenurile studiate. 
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5.PARTEA A CINCEA 
EVIDENȚIEREA DISFUNCTIONALITĂȚILOR SI PRIORITĂȚILOR 
 
5.1 Relația cu cadrul natural 

Disfuncționalități – fiind o zona cu panta foarte pronuntata, aflata pe unul dintre dealurile 
orasului,  zona studiata in forma ei actuala a ramas nevalorificata atat din punct de vedere al fondului 
construit cat si din punct de vedere al relatiilor cu cartierul din care face parte si implicit a orasului. 

Priorități – sistematizarea terenurilor studiate pastrand caracterul terenului natural si realizarea 
legaturilor pietonale si auto intre acestea si vecinatati. 
 
5.2. Relația cu orasul 
   Disfuncționalități – lipsa reglementarilor parcelelor si sistematizarilor care sa vina in 
intampinarea situatiei economice, demografice si de dezvoltare a orasului, pe o zona  si intr-un cartier 
aflate in plina dezvoltare si schimbare demografica. 
             Priorități – Iintegrarea zonei studiate in circuitul cartierului, reglementarea unei zone aflata in 
mijlocul unui cartier destinat predominant locuirii si cu un anumit specific, alinierea cu tendintele actuale 
privind demografia zonelor si cartierelor periferice centrului orasului. 

 
6.PARTEA A ŞASEA 
   ELEMENTE/DIRECŢII DE DEZVOLTARE; PROPUNERI DE INTERVENŢIE, RECOMANDĂRI 
 
6.1 Relația cu cadrul natural 

Se recomandă sistematizarea verticala a terenurilor studiate si realizarea legaturilor pietonale si 
auto intre acestea si vecinatati. 
 
6.2 Relația cu oraşul 

Se recomanda pastrarea caracterului zonei, locuire in imobile cu regim redus de inaltime, cu 
parcele proprii, care ofera o altenativa atat calitativa cat si psiho-sociala fata de  ansamblurilor imobiliare 
de medii si mari dimensiuni care s-au dezvoltat in oras si implicit in cartierul Dambul Rotund. Amintim aici 
ansambluri imobiliare dezvoltate in ultimii ani pe strazile Corneliu Coposu si Calea Baciului, strazi aflate in 
apropierea zonei studiate. 
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