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Ca urmare a cererii adresate de DUNCA DAN-NICOLAE pentru S. C. NAPOCA CITY
RESIDENCE S.R.L. cu sediul in Cluj-Napoca, Strada Ioan Ratiu, nr. 10-12, ap. 4, inregistratd sub nr.
493706/433/2021 si nr. 679391/433/2021 si nr. 364086/433/2022 in conformitate cu prevederile Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificdrile si completérile ulterioare si
Ordinului nr. 233/2016, se emite urmétorul: '

pentru  P.U.Z. - de urbanizare — str. Borhanci
generat de imobilul cu nr. cad. 342959

Initiator: S. C. NAPOCA CITY RESIDENCE S.R.L.

Proiectant: S.C. ATELIER RVD S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh. Ionel Vitoc

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.U.Z.: Teritoriul reglementat prin P.U.Z, In suprafa{d de
27.332 mp, este delimitat de strada Borhanciului In partea de nord, de strada Romul Ladea In partea de sud
si limitd U.T.R. ULi/c in partea de est. Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat ( nr. cad. 342959)
si vecinatatile adiacente.

I Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior

- UTR UM1- Zoni de urbanizare, zond mixti cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere de trafic

- functiune predominantd: zona cu functiuni mixte;

- regim de construire: inchis §i deschis;

- indltimea maximd admisd: cladirile se vor Inscrie intr-o indlfime maxima la cornigd de 22 m, masurata de la nivelal trotuarului.
fn plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune Tnil{imea maxima la comisd nu va depasi 22 m, iar indlfimea totald (maximd) nu va depdsi 25 m,
respectiv un regim de Inéljime de (1-35)+P+5+IR,

(b) pentru parcelele de colf, peniru functiuni ce exclud locuirea, se poate admite o inil{ime maximé la atic ce nu va depdsi 25 m,
respectiv nn regim de fnal{ime de (1- 3S)+P+8

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite i aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin. PUZ se pot stabili regimuri de
inzltime mai mari, cu conditia respectirii celelalte prevederl ale prezentului Regulament;

- indici urbanistici: pentru parcelele comune: P.O.T maxim = 50% Penfru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St
(suprafaa terenului). Pentru parcelele comune: C.U.T maxim = 2,4;

- retragerea fafd de aliniament: cladirile se vor amplasa in aliniament in front continuu si pentru parcele[e destinate prin PUZ de
urbanizare cu retragere fafd de aliniament, in front discontinu (deschis). Retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m sivafi
stabilitd prin PUZ de urbanizare a terenurilor.

Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului cu adéncimea de 30 m, cu
exceptia garajelor colective, pentru care adancimea va fi de 40 m si a ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea
spatiilor verzi interioare cvartalelor;

- retrageri fatd de limitele laterale: clidirile se vor dezvolta Intre limitele laterale ale parcelelor, In front inchis. Prin exceptic, in
situatiile in care organizarea spatiald impune deschideri in frontul strazii, cladirile se vor retrage fafd de limitele laterale ale
parcelei cu o distan{d mai mare san egald cu 4,5 m. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare comisa sau
atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus. ‘

- retrageri fafd de limitele posterioare: vetragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu indlfimea
cladirilor, misuratd la cornisa superioari sau atic in punctul cel mai Inalt, dar nu mai pufin de 9 m. Este admis3 retragerea in
trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare corniga sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.
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UTR Tr - Zona de circulatie rutierd si amenajiri aferente

-fimctiune predominantd; circulatie rutierd, amenajiri specifice aferente.
-conditii de amplasare, utilizare 5i configurare a cladirilor: nu e cazul;
-indici urbanistici: nu este cazul;

II. Prevederi P.U.Z. - R.L.U propuse:
Planu! urbanistic Zonal propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 27.332 mp pe bazi de structurd
parcelari ( doud parcele destinate construirii si un imobil destinat circulatiilor rutiere) si stabilirea de reglementari
specifice dupd cum urmeaza:

U.T.R. 1 — zoni mixta adiacenti principalelor artere de trafic
- functiunea predominantd: structurd functionald mixta incluzénd locuire colectiv, act1v1tat1 administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, alimentatie publicd, culturale, de invifamant, de turism, de
sinitate cu caracter ambulatoriu etc;
- regimul de construire. deschis;
- indltimea maximd admisd:
—  iniltimea maximi admisd a cladirilor nu va depési 35 m, respectiv (1-3S)+P+6E;
— pentru cladiri aflate in pozitii urbane privilegiate/dominante ( in vecindiatea nodului propus al centurii
metropolitane) regimul maxim de inaltime este (1-3S)+P+10E, fard a depdsi 50 m in punctul cel mai inalt.
- indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,4 ADC/mp;
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 40% x St (suprafata terenului)
- retragerea fatd de aliniament. minim 2 m si minim 5m fatd de limita UTR 3 (zond de circulatie rutierd), conform
plangei Reglementari urbanistice;
- refragerea fatd de limita esticd: minim 9m;
- amplasarea fayd de limita sudicd: pe limita de proprietate (limita UTR2);
- circulatii si accese: din str. Borhanciului si circulatie propusé prin PUZ ( ce asigurd legitura intre strada Romul
Ladea si str. Borhanciului);
~stationarea vehiculelor (auto, velo). Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimd de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform
Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG ;
-echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice. Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire sau platforma ingropata
pe patru fractii, actionati hldrauhc) destinat colectirii selective a deseurilor menajere pe patru fractii, accesibil din
spatiul public. Cladirile noi, cu mai mult de sase unitdti locative, vor fi racordate la sistemul centralizat de
incilzire/api caldi sau la instalatii de incilzire/apa-calda de scard, bloc sau cvartal.

- U.T.R. 2 — Subzona de institutii si servicii publice i de interes public constituite in cladiri dedicate situate in
afara zonei centrale

- functiunea predominantd: functiuni de invitimant (gridinitd) si sanatate (cresd);
- regimul de construire: deschis; -
indlfimea maximd admisd: inlfimea maximi admisd a cladirilor, masurati la aticul ultimului nivel neretras, nu va
depisi 12 m, respectiv regimul de indltime de (1-3S)+P+2E;
- indicii urbanistici: P.O.T maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,2 ADC/mp;
- retragerea fatd de aliniament.-minim 2m fati de circulatie propusa prin PUZ ( ce asigura legatura intre strada Romul
Ladea si str. Borhanciului); '
- retragerea fatd de limita esticd : minim 9 m,;
- retragerea fatd de limita nordicd: pe limita de proprietate ( limitd UTR 1);
- stationarea vehiculelor (auto, velo): In interiorul parcelei, la sol sau/si in garaje colective subterane. Necesarul de
parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism ;
- echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilititilor necesare ia re;elele edilitare

publice. .
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- U.T.R. 3 — zoni de circulatie rutieri si amenajari aferente

- functiunea predominantd: circulatie rutierd si amenajéri specifice aferente;

- indicii urbanistici : nu este cazul;

- indltimea maximd admisd, retragere fafd de aliniament, limitele laterale §i posterioard: nu e cazul,
- stafionarea autovehiculelor: nu este cazul.

in urma sedinfei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 29.12.2021 sia
verificarii completdrilor depuse sub nr.364086/433/2022, se avizeazd favorabil Planul urbanistic zonal si
regulamentul local de urbanism aferent acestuia.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire, suprafata de teren (UTR 3) necesard regularizarii strizii
Borhanciului si realizdrii circulatiei propuse prin P.U.Z (care asigurd legitura intre str. Romul Ladea si str.
Borhanciului), va fi dezmembrata din parcela initiala si inscrisd in CF cu titlul de ,,drum”.

Anterior receptiei oricdrui imobil din dezvoltarea propusa:

1. Suprafata de teren dezmembratd, aferentd UTR 3, va fi amenajatd ca circulatie ( carosabil, trotuar, pist
biciclete, plantatii de aliniament) in baza unui proiect de specialitate si transferatd in domeniul public, cu titlul
gratuit, conform propunerii din plansa AS - ,,Circulatia Terenurilor”.

2. vor fi realizate amenajérile si lucrarile de largire la trei benzi carosabile a strizii Borhanci si strada Romul
Ladea, in zona de influentd PUZ, In conformitate cu prevederile Avizului Siguranta Circulatiei
nr.55502/446/7.02.2022.

Conditiile impuse prin Avizul Arhitectului-sef cu privire la autorizarea executdrii lucrdrilor de construire
respectd regulile generale stabilite prin Hotdrdrea Comisiei de circulatie nr. 231454/446/7.02.2022, precum si
prevederile Avizului Siguranta Circulatiei nr. 55502/446/7.02.2022.

Partile din constructie avand destinatia de locuire/birouri, a céror pondere este de maxim 30% din suprafata
utila a imobilului mixt, vor fi receptionate dupa 2026, in conformitate cu prevederile H.G nr. 343/2017 sau dupi
executarea lucrdrilor de infrastructurd care majoreaza capacitatile de circulatie in zona.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementéri anexatd §i vizati 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 i urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai in scopul aprobérii PU.Z. Documentatia tehnici
pentru autorizarea executérii lucririlor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi numai dupd aprobarea P.U.Z. si cu
obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de urbanism nr.
2263 din 20.07.2021 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.
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Ca urmare a cererii adresate de NAPOCA CITY RESIDENCE S.R.L prin Dunca Dan Nicolae, cu
domiciliul in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str. Ciresilor, nr. 25-27, ap. 8 inregistratd sub nr.
353202/433/2021 in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare si a fundamentérii tehnice a Comisiel operative de
urbanism intruniti in sedinta din 25.06.2021, se emite prezentul

Aviz de Oportumtate

’7 A ¢ :":J —‘-’—J

Nr. .85 din .2\2%.. 00

pentru elaborarea
P.U.7Z — de urbanizare — sir. Borhanci

generat de imobilul cu nr. cad. 342959 cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin P.U.Z :
Gonform anexei la prezentul aviz. teritoriul de teritoriul de studiat este delimitat de péraul Becas
in partea de vest, strada Borhanciului in partea de nord, strada Romul Ladea in partea de sud si limita
- U.T.R. Uli/c in partea de est. Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat (terenul beneficiarului)
precum si vecindtatile adiacente.

2. Categorii functionale ale dezvolirii st eventualele servituti

2.1 existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 si HL.C.L nr. 117/2015 teritoriul de reglementat
este Incadrat in: ‘

U.T.R UMI — zoni de urbanizare, zond mixtd cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere
de trafic

U.T.R Tr — zona de circulatie rutierd si amenajari aferente

2.2 propus: zond cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor artere de
cireulagie ale municipiului, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare, in conformitate cu
Conditiondrile Primare din R.L.U aferent U.T.R. UMI si zona de circulatii rutiere si amenajari aferente

3. Indicatori urbanistici obligatorii
. —  pentru zond mixid ' ,
* parcelele comune: P.O.T max. = 50% , C.U.T max = 2.4
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd = 40% x St (supralaga terenului)
parcelele de colt: P.O.T max = 70%, CU.Tmax =3
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 30% x St (suprafafa terenului)
parcelele cu regim de construire deschis: P.O.T max. = 40%, C.U.T max=2,1 '
= subzona verde: P.O.T max = 5%, C.U.T max = 0.1
—  subzona de institutii publice.si servicii publice sau de interes public: P.O.T max = 60%, C.U.T
max = 2.2 cu respectarea RGU sau norme Sp ecifice pentru programul arhitectural respectiv.
4, Dotdrile de interes public necesare. asigurarea acceselor. parcajelor. utilitdtilor
— -servicil de interes public, spatii verzi cu acces public nehnntat (scuar., gradina. pau ). locurt de
joacd pentru copii;
—  stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de minim 73% in spatii specializate dispuse
la subsolul/demisolul/parterul cladirilor.
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— accesul la zona de dezvoltare se realizeaza dinspre cartierul Gheorgheni (strada Constantin
Brancusi). pe strada Borhanciului si strada Romul Ladea, Strada de interes local propusd prin
P.U.Z, din interiorul zcnei mixte, va avea organizate parcaje publice.in lung pentru vizitatori sau
stationare pe termen scurt. ’

~ toate investitiile propuse prin documentatia de Lnbamsm (circulatii noi, echipare edilitard) vor
cadea in sarcina investitorului/initiatorului P.U.Z. :

5. Capacititile de transport admise
- se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent P.U.G si

normele tehnice specifice.

Deoarece accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul studiat prin P.U.Z. se realizeaza prin
intersectia str. C-tin Brincusi - str. Fagului - str. Romul Ladea - str. Borhanci, a carei capacitate este
depasitd, emiterea autorizatiilor de construire pentru investitii (altele decat cele pentru infrastructura
tehnico-edilitard, servicii de proximitate/dotiri pentru cartier) se va face ulterior reamenajarii si largirii
intersectiei mai sus mentionate de catre Municipalitate.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z., studii de
fundamentare
— conform cu Certificatul de Urbanism’'nr. 2263 din 20.07.2021
— studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relafia zond-oras. conformdri spatial-
volumetrice, caracteristicile tesutului urban, analiza functionald/dotdri de interes public
existente), conditii geotehnice.
— studiu de trafic.
— documentatia de urbanism se va corela cu PUZ- TR 35 si drumuri de legaturd; Tn acest sens se va
prezenta punctul de vedere al proiectantului SF si PUZ centura'metropolitana.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specitice de informare si consultare publicului

— conform régulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nr. 153/2012.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului

de urbanism nr. 2263 din 20.07.2021, emis de Primdria Municipiului Cluj-Napoca.

Documentatia se va intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire u documeniafiei
de wirbanism PUZ - GM —010 2000, cu respectarea prevederilor Legii nr: 350/2001 actualizatd i Ord.
nr. 233°2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentagiilor de urbanism.
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