
   Studii de fundamentare cu caracter analitic

(Conform "Ghidului privind metodologia de elaborare i con inutul-cadru al planului urbanistic zonal" -ș ț

Indicativ GM-010-2000, paragraf 3.1.1.  Aprobat  prin ă Ordinul nr. 176/N din 16 august 2000 )

DENUMIREA LUCRĂRII : ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL 
CONFORM LEGII NR.350/2001 ACTUALIZATA, CU 
MODIFICARILE SI COMPLETARILE ULTERIOARE

BENEFICIARI : SC HABBRICK PROPERTIES SRL,

SC CIPARIU RESIDENCE SRL

PROIECTANT : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Acest studiu acoperă o prezentare a evoluției zonei, o analiză critică a situației existente,
evidențierea disfuncționalităților și a potențialului zonei din punct de vedere arhitectural, urbanistic și
socio-economic,  iar  pe  baza  acestora  propune  modul  de  dezvoltare  în  scopul  medierii
disfuncționalităților și de exploatare a potențialului.

Obiectul lucrării

Prin P.U.Z.-ul de faţă se propune reglementarea terenului identificat prin extrasul C.F. nr.
289332, nr. Cad/ nr. Topo 289332, în scopul construirii unui imobil cu functiuni mixte. Lucrarea își
propune rezolvarea următoarelor obiective:

1. Stabilirea modului de organizare urbanistică și categoriile de intervenții necesare.
2. Stabilirea aliniamentelor construcției
3. Precizarea regimului de înălțime a construcțiilor și a indicilor privind utilizarea terenului
4. Stabilirea modului de semnalizare rutiera 

Oportunitatea studiului rezultă din, intenţiile ferme ale investitorilor, prin  prevederile 
Certificatului de Urbanism eliberat si prin prevederile avizului de oportunitate eliberat de Primaria 
Cluj-Napoca care precizeaza cum sa se urbanizeze zona reglementata.

1. Relația zonă-oraș

Delimitarea obiectivului

Terenul reglementat se află în intravilanul mun. Cluj-Napoca, imediata vecinătate a centrului,
la limita de sud a Zonei arheologice protejate, respectiv pe strada Dostoievski. Terenul este delimitat
de strada Dostoievski la nord, la est și sud de proprietăți private, iar la vest de domeniul public si
strada Dostoievski. Accesul la amplasament se face din strada Dostoievski conectată prin strada
Secerătorilor de B-dul Nicolae Titulescu.

 
Terenul studiat se află în UTR RrM2, parțial în UTR Lc și UTR RrM1, conform PUG Cluj-

Napoca. Intenția de reglementare a parcelei a fost admisă prin Avizul de Oportunitate cu nr.5/2024 

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/23921


Context istoric

Terenul ce face obiectul P.U.Z.-ului, odată cu elaborarea P.U.G. din anul 1999, în intravilanul
municipiului a fost încadrat parțial în U.T.R. L3a – locuințe individuale și colective mici cu max P+2
niveluri  situate în afara perimetrelor  de protectie.  În prezent,  prin P.U.G. din 2014,  zona a fost
încadrată în  U.T.R.  RrM2- parcelar  riveran arterelor  de importanță locală destinat  restructurării-
regim de construire închis, partial in UTR Lc – ansamblu de locuințe colective realizate înainte de
anul 1990 și parțial UTR RrM1- parcelar riveran principalelor astere de trafic destinat restructurării-
regim  de  construire  închis.  Reglementările  urbanistice  instituite  prin  PUG au  fost  anulate  prin
sentința civilă nr. 2323/2019, rămasă definitivă prin decizia civilă nr. 457/2020. 

Surse documentare. Baza topografică 

La  elaborarea  prezentului  P.U.Z.  s-au  folosit  date  din:  Planul  Urbanistic  General  al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din studiul geotehnic „Elaborare studiu
Geotehnic''  elaborat  de  SOIL TESTING S.R.L.  în  ianuarie  2024,  din  documentația  „Realizarea
suportului topografic in vederea elaborarii planului urbanistic zonal pentru amplasamentul situat în
municipiul Cluj-Napoca, strada Dostoievski 18-22, intravilan, jud. Cluj”  elaborat de ing. topo. Dan
Dragomis Sergiu .

Conform  studiului  geotehnic,  terenul  este  reprezentat  de  o  suprafață  plană,  cu  ușoare
denivelări  naturale.  Pe  teren  vegetația  este  preponderent  joasă  având  și  câțiva  arbori  tineri.
Accelerația terenului pentru proiectare are coefocientul ag=0,10g, perioada de colț Tc= 0,7 sec, iar
gradul seismic este 6 pe scara MSK. Zona se încadrează in categoria de zone cu potențial mediu-
ridicat de producere a alunecărilor de teren. Lucrarea se incadreaza la CATEGORIA GEOTEHNICA
1 – RISC GEOTEHNIC REDUS. 

2. Conformări spațial-volumetric

În  momentul  de față,  zona are un caracter  rezidential  de tip  periferic,  dezvoltată pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situată in lungul unor strazi care au devenit atractive pentru
locarea unei game largi de activități. Dezvoltările urbanistice finalizate și în curs de realizare sunt
ansambluri mixte de locuințe colective cu dotari la parter, cu regim de înălțime P+5+R, desfășurate
în lungul străzii Constantin Brancusi.

Parcela studiata este deservita doar de strada Dostoievski. Strada este asfaltata si dotata cu
utilitati. Are un profil de 8.5m cu partea carosabila de cca 6m. 
    Circulaţia auto se va desfăşura în continuare pe strada Dostoievski.  Se va prelungi  partea
carosabila si pietonala pentru a permite accesul pe proprietatea studiata. Circulaţia pietonală se va
desfăşura pe trotuarele existente si propunerea de prelungire pana la accesul pe terenul studiat. 

Zona își păstrează caracterul rezidențial predominant. Funcțiunea propusă prin PUZ este
compatibila cu funcțiunile existente in zonă. Funcțiunea propusă-structura funcțională mixtă care
include locuirea colectivă, funcțiuni de interes public. 

În prezent, pe strada Dostoievski se afla mai multe tipuri de functiuni: medical, invățământ si
locuire atat colectivă cat și unifamilială. 

Din punct de vedere al circulației,  accesul se face din B-dul Nicolae Titulescu pe strada
Secerătorilor cu sens unic si pe urmă pe strada Dostoievski. În prezent strada Dostoievski are doua
benzi de circulatie, cate una pe fiecare sens. De la imobilul studiat circulatia dedesfășoară pe strada
Dostoievski spre strada Muncitorilor sau strada Secerătorilor spre Strada Mihai Veliciu. În prezent
sste deficitară circulația pe strada Dostoievski  doarece pe una din benzi  sunt  parcate constant



autovehiculele  riveranilor,  iar  prin  acest  proiect  se  doreste  si  reglementarea/reactualizarea
indicatoarelor rutiere pe strada Dostoievski.

3. Caracteristicile țesutului urban

Analiză arhitecturala

Din  punct  de  vredere  arhitectural,  construcțiile  edificate  sau  în  curs  de  edificare  sunt
realizate  în  sistem  deschis  (construcții  izolate)  sau  cuplat,  dispuse  perpendicular  pe  strada
Dostoievsk.  Constructiile  sunt  retrase  de  la  limita  de  proprietate  min.  2m  iar  terenurile  sunt
imprejmuite. Arhitectura este variata prin volume și culori  diferite, evitându-se astfel,  monotonia.
Propunerea PUZ-ului incurajează valorificarea terenului si a zonei, propunând locuinte colective cu
dotari  mixte,  parcaj  public.  Arhitectural,  se recomandă o abordare plastică de factură modernă.
Acoperișurile sunt de tip terasă. 

Imobilul care face obiectul PUZ-ului, este amplasat intre strada Constantin Brâncuși la vest
si strada Secerătorilor la est, strada Mihai Veliciu la sud si strada Dostoievski la nord. 

Strada Constantin Brâncuși este incadrata in UTR RrM1- parcelar riveran principalelor artere
de trafic destinat restructurării-regim de construire închis cu functiuni mixte. In prezent mai sunt
cateva imobile de locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P, P+2 construite inainte de 1990, pana
la intersectia cu strada Mihai Veliciu, urmand ca si acestea sa fie restructurate intr-un viitor apropiat.
La nord de strada Dostoievski, cât si la est, pe strada Muncitorilor, sunt edificate imobile de locuinte
colective cu regim de inaltime P+4, incadrate în UTR Lc_A. Functiunea existenta pe strada Mihai
Veliciu este de locuinte unifamiliale, UTR Lip. 

Conform informatiilor prezentate mai sus, atat imobilul care face obiectul prezentului PUZ,
cat si celelalte imobile de pe strada Dostoievski sunt situate intr-o zona de tranzitie intr-e UTR Lc_A-
locuinte  colective(  P+8,  P+4)  si  UTR Lip  (  P+2 )  –  locuire  individuala.  Prin   PUZ se propune
realizarea unei treceri treptate de la locuirea colectiva la locuirea individuala, prin realizarea unei
zone mixte care permite edificarea de constructii cu regim de înălțime P+2+Er. 

4.  Evaluarea impactului asupra mediului

Funcțiunea propusă atat prin PUG cât și prin PUZ, nu reprezintă un impact asupra mediului
din punct de vedere al acțiunii asupra solului, apei freatice, aerului și fonic, nefiind nevoie de masuri
speciale de protecția mediului.  Colectarea deșeurilor  se va face în incintă pe platformă special
amenajată, iar evacuarea acestora urmând să se realizeze prin contract cu firmă specializată. 

Conform  Deciziei  Etapei  de  Încadrare  nr.22  SEA din  13.02.2024,  eliberată  de  Agenția
Națională pentru Protecția Mediului, documentația depusă pentru aprobarea PUZ-ului nu necesita
evaluare adecvată si se va supune adoptării fără aviz de mediu.

5. Analiză socio-economică

 Din  punct  de  vedere  socio-economic  zona prezintă  un potențial  deosebit,  beneficiind  în
proximitate  de  dotări  de  interes  public,  învățământ  preșcolar,  școlar  si  superior,  complexe
comerciale, servicii, centre medicale, zone verzi aflate pe o rază de până la doi kilometri jumatate. 



Functiunea predominanta la nord de strada Dostoievski este rezidentiala- locuire colectiva,
iar la sud de parcela este rezidentiala-locuire individuala, institutii publice, medical si de învățământ.

Cu toate acestea menționate, zona prezintă un potențial de dezvoltare pentru locuire cu
funcțiuni mixte. 

Se propune actualizarea circulației si indicatoarelor de circulație pe strada Dostoievski astfel:

- Se propune edificarea unui  imobil  mixt  care va găzdui  79 locuri  de parcare aprobate prin
hotărârea 464477/11.04.2023 a Comisiei de circulație a Deciziei nr.961856/29.11.2023 a Comisiei
operative  de circulație la ședința din 21.11.2023, astfel

 35 locuri de parcare publice cu destinatie si folosinta publica-amplasate in primul
nivel de subsol

 44 locuri de parcare pentru functiunile propuse
- Se propune montarea de indicatoare rutiere ‘Oprirea interzisa’  pe strada Dostoievski, astfel

incat circulatia sa se desfasoare fluent. Masinile parcare in prezent pe strada Dostoievski vor
putea fi relocate in parcare publica propusa. 

- Accesul pe teren va avea 5.5 m si se va realiza din strada Dostoievski.

Delimitarea zonelor construite protejate (dupa caz, pentru zone ce inciud valori de 

patrimoniu)-----NU E CAZUL

Potentialul balnear si turistic (dupa caz, pentru zonele ce includ un asemenea potential)-----
NU E CAZUL

Sinteză

Sintetizând cele mai sus menționate, se impune o abordare a dezvoltării urbane cu imobile
mixte (dotari la parter, locuinte la nivelurile supraterane). Rețeaua stradală prezentă poate prelua
dezvoltarea propusă. Din punct de vedere a echipării edilitare se vor extinde rețelele existente în
corelare cu dezvoltările în perspectivă.

In urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de fundamentare,
precum si  prin  datele  din  Planul  Urbanistic  General  al  Municipiului  Cluj-Napoca,  se  impune  o
abordare a dezvoltarii urbane continuând specificul functional mixt ( prevazut ca si in PUG ). Prin
PUZ se propune realizarea unei treceri treptate de la locuirea colectiva la locuirea individuala, prin
realizarea  unei  zone  mixte  care  permite  edificarea  de  constructii  cu  regim  de  înălțime  (1-2)
S+P+2+Er. Imobilul care se va realiza, va fi in regim deschis, va respecta configuratiile regimului de
înălțime: (1-2) S+P+2+R / (1-2) S+P+2+M  ( S-subsol, P-parter, M-mansarda, R- nivel retras). 

Funcțional zona isi va pastra caracterul mixt, cu o proportie rezidentiala predominanta la
etajele superioare si dotari de interes public la parter. 

Reteaua stradala prezenta asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii actuale
cat  si  al  propunerii.  Se  va  actualiza  signalistica  rutiera,  prin  montarea  de  indicatoare  ‘Oprirea
interzisă’ pe strada Dostoievski pentru fluidizarea traficului. 

    arh. Sorin Scripcariu
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MEMORIU DE PREZENTARE

1.Introducere

1. Date de recunoastere a documentatiei

FAZA DE PROIECTARE : P.U.Z.  

LOCALIZAREA ZONEI : mun. Cluj-Napoca, str. Dostoievski nr. 18-22, jud. Cluj

OBIECTIV : ELABORARE PLAN URBANIŞTIC ZONAL CONFORM LEGII

350/2001  ACTUALIZATA,  CU  MODIFICARILE  ŞI

COMPLETARILE ULTERIOARE

BENEFICIARI : Habbrick Properties SRL, Cipariu Residence SRL

PROIECTANT : S.C. Scripcariu Birou de Arhitectura S.R.L.

NUM R PROIECTĂ : 660/2023

1.2. Obiectul lucr riiă            
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Prin P.U.Z. se propune reglementarea urbanistica a terenului inscris in C.F. nr. 289332, nr.

CAD 289332, aflata conform datelor din extrasul C.F. în proprietatea: HABBRICK PROPERTIES SRL

si CIPARIU RESIDENCE SRL.

Lucrarea îş i propune rezolvarea urm toarelor obiective :ă

 stabilirea  modului  de  organizare  arhitectural-urbanistic  a  zonei  ş i  a  categoriilor  deă

intervenţii necesare;

 reglementarea urbanistica a terenului  inscris in C.F. nr. 289332, incadrat in U.T.R. RrM2,

partial  in  Lc  si  RrM1,  conform  prevederilor  planului  de  incadrare  in  P.U.G.  aprobat  prin

H.C.L.  493/2014;  conform  aviz  de  oportunitate  nr.  5/03.01.2024  emis  de  Primaria

Municipiului Cluj-Napoca 

 precizarea regimului de în lţime a construcţiilor ş i a indicilor privind utilizarea terenului;ă

 stabilirea relatiei cu vecinatatile;

 stabilirea alinierii constructiilor;

1.3. Şurse documentare

La  elaborarea  prezentului  P.U.Z.  s-au  folosit  date  din:  Planul  Urbanistic  General  al

Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din studiul geotehnic „Elaborare studiu

Geotehnic''  elaborat  de  SOIL  TESTING  S.R.L.  in  ianuarie  2024,  din  documenta ia  „Realizareaț

suportului topografic in vederea elaborarii planului urbanistic zonal pentru amplasamentul situat

in municipiul Cluj-Napoca, strada Dostoievski 18-22, intravilan, jud. Cluj”  elaborat de ing. topo.

Dan Dragomis Sergiu .

2.  ŞTADIUL ACTUAL AL DEZVOLT RII URBANIŞTICEĂ

2.1 Delimitarea zonei studiate-reglementate

Terenul reglementat are o form  poligonal   regulat  i se învecineaz  cu:ă ă ă ș ă

 la nord- cu strada Dostoievski, strada asfaltata aflata in domeniul public.

 la est-  cu terenuri aflate în proprietate privata.

 la sud- cu terenuri aflate în proprietate privata.
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 la vest-cu domeniul public si strada Dostoievski

2.2. Incadrare in localitate 

Terenul  reglementat  se  afla  in  intravilanul  municipiului  Cluj-Napoca,  la  intersectia

cartierelor Andrei Muresanu si cartierul Gheorgheni, in proximitate fata de centrul orasului. 

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este relativ plat are o declivitate redusa de la sud spre nord, avand o diferenta de

nivel de maxim 1.m pe orice directie. Pe teren vegeta ia este preponderent joas  avand si cativaț ă

arbori tineri.

2.4. Circulaţia

Terenul reglementat beneficiaza de doua accese,  un acces carosabil/pietonal pe frontul

nordic la strada Dostoievski (strada asfaltata cu dublu sens, aflata in domeniul public) si un acces

pe  parcela  din  continuarea  strazii  Dostoievski,  pe  latura  vestica  a  parcelei  pe  langa  centrala

termica. 

Prin P.U.Z. pentru o buna corelare cu fondul construit existent in contextul urban actual se

propune ca parcela reglementata sa foloseasca ambele accese existente. Mai exact, se propune

un acces carosabil si unul pietonal din strada Dostoievski, pe frontul nordic al parcelei cat mai

aproape de latura estica astfel incat sa nu perturbe accesul si buna desfasurare a activitatilor din

parcul public amenajat la nord fata de parcela reglementata. Separat fata de accesul din nord, se

propune un acces pietonal pe latura vestica a parcelei, in proximitatea imobilului ce gazduieste

centrala termica.

Calcul necesar numar locuri de parcare conform anexa 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493

din 22.12.2014

Prin  P.U.Z.  se  propune  reglementarea  parcelei  inscrisa  in  C.F.  cu  nr.  289332  in  vederea

edificarii unui imobil in regim izolat cu functiuni mixte conform reglementarilor aferent U.T.R. M*

propus. Se propune astfel edificarea unui imobil mixt care va gazdui 79 locuri de parcare aprobate

prin  hotararea  464477/11.04.2023  a Comisiei  de  circulatie  a Deciziei  nr.961856/29.11.2023  a

Pagina  5 din 11



Comisiei operative  de circulatie la sedinta din 21.11.2023, astfel

 35 locuri de parcare publice cu destinatie si folosinta publica-amplasate in primul nivel

de subsol

 44 locuri de parcare pentru functiunile propuse

TOTAL NR LOCURI DE PARCARE PROPUŞE PRIN P.U.Z. : 79  

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul  reglementat  prin  P.U.Z.  este  cuprins  intr-o  singura  proprietate,  teren  in  cartea

funciara  cu  nr.  289332,  si  este  detinut  de  catre  HABBRICK  PROPERTIES  SRL  si  CIPARIU

RESIDENCE SRL. 

Terenul  cuprins  in  zona  reglementata  se  afla  intr-o  zona  destinata  preponderent

locuintelor de mai multe tipuri, spatiilor destinate dotarilor cu acces public si a zonelor verzi cu

acces public nelimitat. In proximitatea zonei reglementate se regasesc terenuri incadrate in mai

multe u.t.r-uri: parcelar riveran arterelor de importanţ  local , destinat restructur rii zon  mixtă ă ă ă ă

cu  regim  de  construire  închis,  parcelar  riveran  principalelor  artere  de  trafic,  destinat

restructur rii zon  mixt  cu regim de construire închis, zon  de instituţii ş i servicii publice ş i deă ă ă ă

interes  public  constituite  în  ansambluri  independente,  zon  activit ţi  economice  cu  caracteră ă

terţiar, locuinţe cu regim redus de în lţime dispuse pe un parcelar de tip periferic, ansambluri deă

locuinţe colective realizate înainte de anul 1990.

In proximitatea zonei reglementate se regasesste o diversitate mare de tipuri de functiuni,

se remarca o relationare buna intre functiuni, acestea fiind grupate in teritoriu din punct de vedere

urbanistic destul de bine. Functiunile predominante sunt locuirea colectiva si individuala precum

si dotarile/ serviciile cu acces public, cele din urma se regasesc de cele mai multe ori la parterul si

mezaninul imobilelor cu locuire colectiva. Gradul de ocupare in cadrul zonei studiata variaza in

functie de tipul de locuire, imobilele de locuire colectiva pot avea un P.O.T. de pana la 60%-75% , iar

imobilele de locuire individuala/ semicolectiva au un P.O.T. de pana la 35%.

Din punct de vedere calitativ, cladirile din zona se afla intr-o stare relativ buna cu toate ca

majoritatea cladirilor sunt relativ vechi. Se poate remarca faptul ca imobilele sau volumele de

cladiri in care sunt gazduite serviciile si dotarile sunt intr-o stare putin mai buna.

In fata parcelei reglementate, pe frontul la strada Dostoievski se afla un parc cu loc de joaca

si spatii verzi amenajate, in partea de sud in cadrul zonelor de locuire se remarca un procent mai
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mare de zone verzi. Nu exista riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.

2.6. Echipare edilitara

Strada  Dostoievski  este  complet  echipata  edilitar,  aceasta  strada  beneficiaza  de  re eleț

edilitare  de  apa,  gaz,  electricitate  si  telecomunicatii.  In  imediata  vecinatate  a  parcelei

reglementate se afla un imobil ce gazduieste centrala termica a locuintelor colective vecine.

 2.7. Probleme de mediu

Func iuniile propuse cât i dezvoltate prin P.U.Z., nu prezint  un impact asupra mediului dinț ș ă

punct  de  vedere  a  ac iunii  asupra  solului,  apei  freatice,  aerului  i  fonic,  nenecesitând  m suriț ș ă

speciale de protec ie a mediului. ț Nu exista riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.

Se poate remarca o relatie buna intre cadrul natural si cadrul construit, fara riscuri naturale si

antropice, in zona studiata nu exista valori de patrimoniu care necesita protectie sau atentie.

 2.8. Optiuni ale populatiei

Conform  ordinului  nr.  2701/2010  referitor  la  metodologia  de  informare  si  consultare  a

publicului  cu  privire  la  elaborarea  sau  revizuirea  planurilor  de  amenajare  a  teritoriului  si  de

urbanism,  la  Primaria  municipiului  Cluj-Napoca  au  fost  efectuate  etapa  pregatitoare,  etapa  de

documentare,  in ceea ce priveste procesul de informare si consultare a publicului.

3.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare/ Evolutia zonei

În urma analizei urbanistice, arhitecturale i socio-economice din Nota de fundamentare,ș

precum i prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj, se impune o abordare aș

dezvolt rii  urbane.  In  cadrul  zonei  studiate  se  regasesc  spaţii  cu  caracter  rezidenţial  de  tipă

periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cl diri de factur  modest , situate în lungul unor str zi care,ă ă ă ă

odat  cu dezvoltarea oraş ului au devenit atractive pentru locarea unei game largi de activit ţi. ă ă

Oportunitatea studiului rezult  din importanţa zonei studiate coroborat  cu intentiile fermeă ă

ale investitorului si prevederile Certificatului de Urbanism nr. 2703/ 17.11.2023 precum si al avizului

de  oportunitate  nr.5/03.01.2024  emis  de  Primaria  Municipiului  Cluj-Napoca,  eliberate  in  acest
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sens

Spre spaţiile publice, spaţiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele

imobilelor, sau la parter in jumatatea de sud a parcelei. Se admite amplasarea de  apartamente in

regim hotelier la etajele superioare.

În baza Notei de fundamentare, se impune o abordare a dezvolt rii urbane cu imobile mixte (dotari laă

parter, locuinte la nivelurile supraterane). Re eaua stradal  prezent  poate prelua dezvoltarea propus .ț ă ă ă

Din punct de vedere a echip rii  edilitare se vor extinde re elele existente în corelare cu dezvolt rile înă ț ă

perspectiv .ă

In urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de fundamentare, precum si

prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, se impune o abordare a dezvoltarii

urbane continuând specificul functional mixt ( prevazut ca si in PUG ). Prin  PUZ se propune realizarea unei

treceri treptate de la locuirea colectiva la locuirea individuala, prin realizarea unei zone mixte care permite

edificarea de constructii  cu regim de în l ime (1-2) S+P+2+Er. Imobilul care se va realiza, va fi  in regimă ț

deschis, va respecta configuratiile regimului de în l ime: (1-2) S+P+2+R / (1-2) S+P+2+M  ( S-subsol, P-ă ț

parter, M-mansarda, R- nivel retras). 

Func ional zona isi va pastra caracterul mixt, cu o proportie rezidentiala predominanta la etajeleț

superioare si dotari de interes public la parter. 

Reteaua stradala prezenta asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii actuale cat si al

propunerii. Se va actualiza signalistica rutiera, prin montarea de indicatoare  ‘Oprirea interzisă’ pe strada

Dostoievski pentru fluidizarea traficului. 

3.2.  Prevederi P.U.G.

Conform planului de incadrare in PUG, zona reglementata se incadreaza astfe: 

RrM2- parcelar riveran arterelor de importanţ  local , destinat restructur rii zonă ă ă ă

mixt  cu regim de construire închisă

3.3. Valorificarea cadrului natural

Conform studiului geotehnic „Elaborare studiu Geotehnic'' elaborat de SOIL TESTING S.R.L.

in  ianuarie  20241  :  amplasamentul  studiat  nu  pune  probleme  tehnice  deosebite,  se  impun

urmatoarele masuri avand in vedere ca permeabilitatea terenului este scazuta: fundarea se va

face cu incastrarea in stratul argila bruna cu CaC03, plastic vartoasa, se recomanda  un sistem de

fundatii continue, zonele nebetonate vor fi inierbate.

Pagina  8 din 11



3.4. Zonificare functionala

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 40% (U.T.R. M*) 

   

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 1.6 (U.T.R. M*)

3.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Strada  Dostoievski  este  complet  echipata  edilitar,  aceasta  strada  beneficiaza  de  re eleț

edilitare  de  apa,  gaz,  electricitate  si  telecomunicatii.  In  imediata  vecinatate  a  parcelei

reglementate se afla un imobil ce gazduieste centrala termica a locuintelor colective vecine.

Toate retelele edilitare se vor extinde in functie de necesarul determinat de imobilul propus

prin P.U.Z.. Dezvoltarea din punct de vedere edilitar se va face in corelare cu proiectele elaborate
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de ingineri instalatori in functie de tema de proiectare la faza D.T.A.C.

3.6.     Protecţia mediului

Func iuniile propuse, atât prin regulamentul P.U.G., cât i dezvoltate prin P.U.Z., nu prezintț ș ă

un impact asupra mediului din punct de vedere a ac iunii asupra solului, apei freatice, aerului iț ș

fonic, nenecesitând m suri speciale de protec ie a mediului. Se propune realizarea unei suprafe eă ț ț

verzi de minim 20% din suprafata fiecarei parcelei reglementate. Colectarea de eurilor se va faceș

într-un  spatiu  special  amenajat  la  dista ele  prev zute  de  norme  de  cladirile  de  locuit  iarț ă

evacuarea acestora urmând s  se fac  prin contract de firme specializate.ă ă

Agentia Nationala pentru Protectia Mediului Cluj a decis prin Decizia etapei de incadrare

nr. 22 SEA din 13.02.2024 ca planul/programul Elaborare Plan Urbanistic Zonal in conditiile Legii

nr. 350/2001 modificata si actualizata, din municipiul Cluj-Napoca, str. Dostoievski, nr. 18-22, jud.

Cluj,  inregistrata  cu  nr.  25464/05.12.2024  in  baza  HG  nr.  1000/2012,  OUG  nr.  195/2005  si  HG  nr.

1076/2004: nu necesita evaluare de mediu si  nu necesita evaluare adecvata, prin urmare se va

supune adoptarii fara aviz de mediu. 

3.6. Obiective de utilitate publica

            Prin propunerile acestui P.U.Z. se va dezvolta zona, se vor construi imobile noi, se va ex-tinde

trama stradal  în a a fel încît s  permit  crearea de noi leg turi în aceast  zon  i se vor valorificaă ș ă ă ă ă ă ș

la adevaratul poten ial al terenurilor neamenajate în momentul de fa .ț ță

3.7       Consecinte economice si sociale

      Investiţia  propus  contribuie  la  urbanizarea  zonei  ş i  contribuie  la  demersurile  deă

reglementare  a  situatiei  juridice  in  ceea  ce  priveste  circulaţia  pe  strada  Dostoievski  în

conformitate cu necesitatile actuale,  contribuie la cre terea num rului de locuinte,  într-o zonș ă ă

urban  destinata locuirii si a dotarilor conexe.ă

3.8 Categorii de costuri

Toate costurile legate de urbanizarea zonei, proiectare, operatiuni notariale , precum i aș

construc iilor propriu-zise vor fi suportate de învestitor. La faza actuala nu sunt prev zute sarciniț ă

financiare autorit ilor publice locale.ăț
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Sef proiect: arh. Sorin SCRIPCARIU

Întocmit: arh. Sergiu Pop
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PLANUL DE ACȚIUNE
PENTRU  IMPLEMENTAREA  INVESTIȚIILOR  PROPUSE  PRIN  PUZ,  cf.  ORDINULUI
233/2016

1. CATEGORII DE COSTURI

Din  categoria  de  costuri  ce  vor  fi  suportate  de  către  investitori,  fac  parte:
întocmirea  planurilor  urbanistice,  a  autorizațiilor  de  construire,  realizarea  construcțiilor  pe
parcelele destinate locuințelor, operațiunile notariale de reparcelare conform prezentului PUZ,
realizarea și racordarea rețelelor edilitare propuse prin PUZ.
Din  categoria  de  costuri  ce  vor  fi  suportate  de  către  autoritățile  publice  locale  fac  parte
întreținerea și modernizările ulterioare ale străzii Dostoievski.

2.ETAPIZAREA REALIZĂRII INVESTIȚIILOR
Investiția se va realiza ținând cont de următoarele etape:

- întocmirea și aprobarea planurilor urbanistice
- realizarea operațiunilor notariale 
- realizarea rețelelor edilitare și racordarea lor la rețelele existente în zonă
- întocmirea documentațiilor pentru autorizațiile de construire și obținerea acestora
- realizarea construcțiilor pe parcelele destinate locuințelor

arh. Scripcariu Sorin
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZIŢII GENERALE.

Prezentul  regulament  reprezint  un  instrument  ajut tor  preliminar  în  vedereaă ă
elabor rii documentaţiilor necesare construirii în viitor în zona studiat .ă ă

Regulamentul stipuleaz  zonificarea funcţional , condiţiile de ocupare a terenurilor,ă ă
alinieri,  accese,  regim  de  în lţime,  indicatori  de  ocupare  a  terenurilor.  De  asemeneaă
precizeaz  priorit ţile  la  nivelul  organiz rii  arhitectural-urbanistice  ş i  a  rezolv riiă ă ă ă
circulaţiei.

La elaborarea prezentului P.U.Z.  s-au folosit  date din:  Planul Urbanistic General al

Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din studiul geotehnic „Elaborare

studiu  Geotehnic''  elaborat  de  SOIL  TESTING  S.R.L.  in  ianuarie  2024,  din  documenta iaț
„Realizarea  suportului  topografic  in  vederea  elaborarii  planului  urbanistic  zonal  pentru

amplasamentul situat in municipiul Cluj-Napoca, strada Dostoievski 18-22, intravilan, jud.

Cluj”  elaborat de ing. topo. Dan Dragomir Sergiu .

Zona reglementata in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R. M* -  Zonă
mixt  cu regim de construire deschisă

Suprafaţa totala reglementata: 2301 mp.

Amplasamentul reglementat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, la

intersectia  cartierelor  Andrei  Muresanu  si  cartierul  Gheorgheni,  in  proximitate  fata  de

centrul orasului. Terenul reglementat are o form  poligonal   regulat  i se învecineaz  cu:ă ă ă ș ă
• la nord- cu strada Dostoievski, strada asfaltata aflata in domeniul public.

• la est-  cu terenuri aflate în proprietate privata.

• la sud- cu terenuri aflate în proprietate privata.

• la vest-cu domeniul public si strada Dostoievski

În prezent terenul reglementat este liber de construcţii ş i neamenajat.

 Întocmit,
Arh. Sergiu Pop

Sef proiect,
    Arh. Sorin Scripcariu
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A. REGULAMENT PENTRU U.T.R. U.T.R. M*- Zonă mixtă cu regim de construire
deschis

1. UTILIZ RI ADMISEĂ
 

Structur  funcţional  mixt  incluzând locuire colectiv ,  activit ţi  administrative,  deă ă ă ă ă
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terţiare, culturale, de înv ţ mânt, de s n tate,ă ă ă ă
de turism etc.

Spre spaţiile publice, spaţiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate la etajele

imobilelor,  sau  la  parter  in  jumatatea  de  sud  a parcelei.  Se  admite  amplasarea  de

apartamente in regim hotelier la etajele superioare. 

2. UTILIZ RI ADMISE CU CONDIŢ ION RIĂ Ă
   

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiţia amplas rii acestora înă
subteran sau în afara spaţiului public.

Instalaţii exterioare (de climatizare, de înc lzire, pompe de c ldur  etc) cu condiţia caă ă ă
în  funcţionare  acestea  s  produc  un  nivel  de  zgomot  care  s  fie  inaudibil  la  nivelulă ă ă
ferestrelor vecinilor.

Garaje  publice  sau  private  sub  ş i  supraterane  în  cl diri  dedicate  cu  urm toareleă ă
condiţii: 

(a)s  nu ocupe in intregime frontul spre spaţiul public (s  fie amplasate în interiorulă ă
parcelei, în spatele unui tract dedicat altor funcţiuni);  (in intelesul prezentului regulament,

frontul spre spatiul public reprezinta latura nordica a parcelei reglementate prin P.U.Z.)  

(b)accesul  autovehiculelor  s  se  realizeze  din  str zi  cu  circulaţie  redus  ş i  s  fieă ă ă ă
organizat astfel încât s  nu perturbe traficul.ă

3. UTILIZĂRI INTERZISE

Activit ţi  / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natur , cuă ă
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

Depozitare en gros

Depozitare de materiale refolosibile

Comerţ en gros.

Comerţ  en detail în cl diri independente de tip supermarket, hypermarket (big box),ă
mall etc.

Garaje  în  cl diri  provizorii  sau  permanente  independente  amplasate  în  interiorulă
parcelelor. Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse

pe spaţiul public.

Ansambluri monofuncţionale rezidenţiale.

Locuire de tip individual

Construc i provizorii de orice natura.ț
Instalaţii / utilaje exterioare, montate pe faţada dinspre spaţiul public a imobilelor.
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Reparaţia capital , restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extindereaă
în plan) în orice scop a cl dirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se încadrează ă
în prevederile prezentului Regulament.

Orice utiliz ri, altele decât cele admise la punctul 1 ş i punctul 2.ă
Sunt interzise lucr ri de terasament ş i sistematizare vertical  de natur  s  afectezeă ă ă ă

amenaj rile din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente.ă

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEŢE, FORME, DIMENSIUNI

Se consider  construibile parcelele care îndeplinesc cumulativ urm toarele condiţii:ă ă

(a)s  aib  front la strad ; ă ă ă
(b)lungimea frontului la strad  s  fie de mai mare sau egal  cu 12 m; ă ă ă

(in cazul de fata: latura nordica, front de 41.5m lungime la strada Dostoievski)

(c)adâncimea s  fie mai mare decât frontul la strad ;ă ă
(d)suprafaţa s  fie mai mare sau egal  cu 350 mp;ă ă
Se admit operaţiuni  de comas are/dezmembrare a parcelelor,  cu condiţia  ca toate

parcelele rezultate s  aib  front la strad .ă ă ă
Spaţiile  libere  din  interiorul  cvartalelor  se  vor  utiliza  numai  pentru  funcţiunea  de

locuire.  În  acest  scop  se  recomand  folosirea  acestora  în  comun,  prin  introducerea  ş iă
extinderea treptat  a unui contract de curte comun .ă ă

5. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT

Aliniamentul  existent  de  pe  frontul  sudic  al  strazii  Dostoievski  se  va  conserva.

Cl dirile  propuse  se  vor  amplasa  retras  fata  de  aliniament,  Retragerea  de  laă
aliniament va fi de 3 m.

6. AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAŢĂ DE LIMITELE LATERALE ŞI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Cl dirile se vor retrage minim 3 m de la limita de proprietate vest. ă
Cladirile se vor retrage fata de limita estica si sudica cu o distanta minima egala cu

jumatate din inaltimea cladirii, masurata la aticul nivelului retras, dar nu mai putin de 9m.

 Garajele, inclusiv cele incluse în corpul principal de cl dire, se vor putea alipi limiteloră
laterale ale parcelei, cu condiţia ca în lţimea calcanului rezultat s  nu dep ş easc  2,80 m.ă ă ă ă

7. AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAŢĂ DE ALTELE PE ACEEAŞI PARCELĂ

Nu este cazul.

8. CIRCULAŢII ŞI ACCESE
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Autorizarea execut rii  construcţiilor este permis  numai dac  exist  posibilit ţi  deă ă ă ă ă
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

Prin P.U.Z. se propun doua accese pietonale ş i  un acces carosabil de acces la garaje,

dimensionate  conform  normelor.  Parcela  reglementata  va  dispune  de  un  singur  acces

carosabil, cu l ţimea de 6.0-6.5 m, amplasat in N-V parcelei reglementate. ă
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului ş i autorizaţiei speciale de

construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenaj rile curţilor cu rol pietonal ş i  carosabile din interiorul parcelelor seă
recomand  utilizarea învelitorilor permeabile.ă

9. STAŢIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la R.L.U. P.U.G. aprobat cu

H.C.L. 493/22.12.2014.  Se propun funcţiuni diferite în interiorul aceleiaş i parcele, necesarul

de parcaje va fi determinat prin însumarea num rului de parcaje necesar fiec rei funcţiuni înă ă
parte.

Staţionarea  autovehiculelor  se  va  realiza  în  proporţie  minim  de  75%  în  spaţiiă
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cl dirilor.ă

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare în vigoare, respectiv vor

p stra o distanţ  minim  de 5 m faţ  de ferestrele camerelor de locuit.ă ă ă ă

10. ÎNĂLŢIMEA MAXIMĂ ADMISĂ A CLĂDIRILOR

In lţimea maxim  la corniş /aticul ultimului nivel neretras nu va dep ş i 12 m, iar ă ă ă ă
în lţimea total  (maxim ) nu va dep ş i 16 m, respectiv un regim de în lţime de (1-2S)+P+2+M,ă ă ă ă ă
(1-2S)+P+2+1R ;(în acest caz ultimul nivel va avea o retragere faţ  de planul faţadei de ă
minimum 1,80 m)

Pentru parcelele de colţ, în lţimea maxim  la corniş  sau atic nu va dep ş i 20 m, ă ă ă ă
respectiv un regim de în lţime de (1-2S)+P+3+1R, (1-2S)+P+4.ă

Se admit supante la nivelul etajelor, cu conditia respectarii inaltimilor maxime. 

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR

Autorizarea execut rii construcţiilor este permis  numai dac  aspectul lor exterioră ă ă
nu contravine funcţiunii acestora, caracterului zonei aş a cum a fost el descris în preambul ş i

peisajului urban din  Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL

493/22.12.2014.

Autorizarea  execut rii  construcţiilor  care,  prin  conformare,  volumetrie  ş i  aspectă
exterior,  intr  în  contradicţie  cu  aspectul  general  al  zonei  ş i  depreciaz  valorile  generală ă
acceptate ale urbanismului ş i arhitecturii, este interzis .ă

Arhitectura cl dirilor va fi de factur  modern  ş i va exprima caracterul programului.ă ă ă
Se interzice realizarea de pastiş e arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria  se  va  conforma  tipologiilor  specifice  construcţiei  urbane  cu  cvartale.

Faţadele spre spaţiile publice vor fi plane ş i se vor situa în aliniament / aliniere. Se admite
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realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, începând de la în lţimea de 4,00 m de la cotaă
trotuarului, peste spa iul public.ț

Acoperirea cl dirilor va fi plat , (acoperiş uri teras  sau cu pante mai mici de 10%).ă ă ă
Raportul  plin-gol  va  fi  în  concordanţ  cu  caracterul  arhitectural  impus  de  profilulă

funcţional.

Pentru a determina o imagine urban  unitar  se vor utiliza de o manier  limitativă ă ă ă
materialele de finisaj specifice zonei – tencuieli lise pentru faţade, placaje din piatr  pentruă
faţade, socluri ş i alte elemente arhitecturale, confecţii metalice din oţel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea

culorilor saturate, stridente, la toate elementele construcţiei.

12. CONDIŢ II DE ECHIPARE EDILITAR  Ş I EVACUAREA DEŞ EURILORĂ

Zona e echipat  edilitar complet.ă
Toate  cl dirile  se  vor  racorda  pentru  asigurarea  utilit ţilor  necesare  la  reţeleleă ă

edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de branş ament ş i contorizare vor fi integrate în cl diri sau in imprejmuiri.ă
Se interzice dispunerea aerian  a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATVă

etc). 

Fiecare parcel  va dispune de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în cl dire)ă ă
destinat colect rii deş eurilor menajere, accesibil din spaţiul public.ă

13. SPAŢII LIBERE ŞI SPAŢII PLANTATE

Pe  ansamblul  unei  parcele,  spaţiile  verzi  organizate  pe  solul  natural  vor  ocupa

minimum 20% din suprafaţa total  ş i vor cuprinde exclusiv vegetaţie (joas , medie ş i înalt ). ă ă ă
Suprafeţele având o îmbr c minte de orice tip sunt cuprinse în categoria spaţiilor libere.ă ă
Prin excepţie, pe parcelele ce includ cl diri pentru garaje/parcaje colective cu acces public,ă
spaţiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafaţa total .ă

Eliminarea  arborilor  maturi  este  interzis ,  cu  excepţia  situaţiilor  în  care  aceş tiaă
reprezint  un pericol iminent pentru siguranţa persoanelor sau a bunurilor sau ar împiedică ă
realizarea construcţiilor.

Se  recomand  ca,  în  interiorul  cvartalelor,  mai  ales  în  cazul  în  care  locuirea  eă
prezent ,  spaţiul  neconstruit  s  fie  utilizat  pe  principiul  contractului  de  curte  comună ă ă
(spaţiul neconstruit s  fie folosit în comun, mai ales în scop rezidenţial).ă

14. ÎMPREJMUIRI

Ca  regul  general ,  având  în  vedere  structura  spaţial  reglementat ,  spre  spaţiulă ă ă ă
public nu este obligatorie realizarea de împrejmuiri.

În cazuri particulare, când se impune realizarea de împrejmuiri spre spaţiul public,

acestea  vor  avea  un  soclu  opac  cu  în lţimea  maxim  de  80  cm  ş i  o  parte  transparent ,ă ă ă
realizat  din  grilaj  metalic  sau  într-un  sistem  similar  care  pemite  vizibilitatea  în  ambeleă
direcţii  ş i  p trunderea  vegetaţiei.  În lţimea  maxim  a  împrejmuirilor  va  fi  de  2,2  m.ă ă ă
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Împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

În  cazul  în  care  împrejmuirile  sunt  necesare  (se  separ  funcţiuni  ce  necesită ă
delimitarea propriului teren), împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m

în lţime ş i vor fi de tip transparent sau opac.ă
Împrejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m în lţime ş i vor fi de tipă

transparent sau opac.

Porţile  împrejmuirilor  situate  în  aliniament  se  vor  deschide  f r  a  afecta  spaţiulă ă
public.

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

P.O.T. maxim = 40%

 Aceast  reglementare se va aplica ş i  în cazul extinderii  cl dirilor existente sau ală ă
ad ug rii  de  noi  corpuri  de  cl dire,  calculul  f cându-se  în  mod  obligatoriu  pe  întreagaă ă ă ă
parcel , în înţeles urbanistică .

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. Maxim = 1.6

Aceast  reglementare  se  va  aplica  ş i  în  cazul  extinderii,  supraetaj rii  cl diriloră ă ă
existente sau al ad ug rii de noi corpuri de cl dire, calculul f cându-se în mod obligatoriu peă ă ă ă
întreaga parcel , în înţeles urbanistic.ă
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