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Ca urmare a cererii adresate de S.C. BEA & MAGDA S.R.L. cu sediul in jud. Cluj, sat Pélatca,
strada principald, nr. 126, inregistratd sub nr. 42535/433 din 18.01.2024. in conformitate cu prevederile
Legiinr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificdrile si completarile
ulterioare si a fundamentérii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i de urbanism
intrunitd in sedinta operativa din data de 2.02.2024, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Nt o 3ndin 2. 6L 202K

.............

pentru elaborarea
P.U.Z restructurare urbani str. Fabricii nr. 90-92-94

generat de imobilul cu nr. cad. 341036, cu respectarea urmétoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaz sé fie studiat prin PU.Z:

Conform Anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat cuprinde parcela cu nr. cad. 341036
in suprafatd de 1.767 mp situatd pe frontul estic al strizii Fabricii de la nr. 90-92-94, delimitatd in
partea de nord de limite cadastrale de pe frontul sudic al strizii Luncii, iar in partea de sud de limite
cadastrale de pe frontul nordic al strizii CAmpina. Zona de studiat este cuprinsa Intre strada Luncii si

strada Campina.

2. Categorii functionale ale dezvoltérii si eventualele servitufi:

2.1. existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de reglementat este incadrat partial
tn U.T.R RrM1 — zon# mixtd cu regim de construire Inchis, partial in U.T.R Lip- locuinte cu regim
redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip periferic;

2.2. propus: intrucét imobilul este incadrat in doud U.T.R.-uri, se propune corectarea limitei U.T.R.
( in baza Art.31" din Dispozitii generale din R.L.U. aferent P.U.G aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014,
modificat partial si completat prin H.C.L nr.579/2018) si stabilirea incadrarii functionale U.T.R.
RrM1- zond mixti cu regim de construire inchis pentru intreaga suprafata a imobilului cu nr. cad.
341036.

3. Indicatori urbanistici obligatorii:
= P.O.T maxim = 50 % (pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C.max = 40% x St)
C.U.T max = 2,6;

4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitétilor:
-accesul auto se realizeazi din strada Fabricii,
-stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei;
-echiparea edilitard va cidea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona studiatd conform avizelor
furnizorilor de utilitéti,
-spatii verzi organizate pe sol natural vor ocupa min. 20 %;
1
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-toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor cadea in sarcina inifiatorului P.U.Z.;

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

normele tehnice specifice;

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru PU.Z.:
- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 1916 din 24.08.2023;
- studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zond-oras, conformiri spafial

volumetrice, caracteristicile tesutului  urban, ~ studiu_geotehnic, reambulare fopograficd, analiza
conditiilor de circulatie);

- studiu de trafic, analiza impactului investitiei asupra traficului rutier, cu masuritori efectuate in
perioada februarie-iunie $i octombrie-decembrie. Studiul de trafic va fi supus avizérii in Comisia
Municipald de sistematizare a circulatiei rutiere si pietonale;

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z.ce derivd din procedurile specifice de informare si consultare

publicului:
- conform cu regulamentul 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. 1916 din 24.08.2023. emis de Primdria Municipiului Clu-Napoca.
Documentatia se va intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentatiei de
urbanism PUZ - GM —010 2000, cu respectarea prevederilor legii*350/2001 actualizatd si ord.

233/2016.
Pentru acest amplasament s-a emis avizul de oportunitate nr. 206 din 30.12.2021. in baza

Certificatului de urbanism nr. 2403 din 3.08.2021.
Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile

ulterioare ale documentatiilor de urbanism.
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Sef birou Strategii urbane,
Arh. Andreea Muresan

ANS
red.3¢x. Arh. Carmen Cotofan
consilier, Biroul strategii urbane
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Achitat taxa de 15 lei, conform Chitantei nr. .......c.o.eecennieeen, QI v
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de ...
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ARHITECT-SEF EMIF/BOC

Ca urmare a cererii adresate de S.C. BEA & MAGDA S.R.L. cu sediul in sat P[’Iatca comuna
Pilatca, nr. 734, inregistrati sub nr. 57554 din 26.01.2024 in conformitate cu prevederile
Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare si
Ordinului nr. 233/2016, se emite urmétorul;

AN TIIF

Ne He D am OE Gk
mentru  P.U.Z. de restructurare urbani — str. Fabricii nr. 90-92-94
generat de imobilul cu nr. cad. 341036
Initiator: S.C. BEA & MAGDA S.R.L.
Proiectant: S.C. PLAN TRADE S.R.L.
Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh. Doina Munteanu ‘
Amplasare, delimitare, suprafafd zona studiatd in P.U.Z.: Teritoriul reglementat prin P.U.Z, in suprafati de
1.767 mp, se afld situat pe frontul estic al strizii Fabricii la nr. 90-92-94, delimitat de parcele cu fond
construit in partea nordicd, sudica si vestics. Zona de studiu curpinde parcelele restructurabile de pe frontul
estic al strizii Fabricii, pe tronsonul strada Cdmpina — strada Luncii.

L. Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior ,
Terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat conform P.U.G. partial in U.T.R. RtMI1 si partial tn U.T.R. Lip.

- UTR RrM1 - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurdrii - Zond mixti cu regim de
construire inchis

~functiune predominantd/ regim de construire : Spatii urbane cu functiune mixts, de tip subcentral, Organizare urbani
pe principiul cvartalului, cu fronturi inchise. Cladiri dispuse in aliniament, cu regim mediu de iniltime, cu aliniere la
~orniga situatd la o indlfime de 18 m, cu tipologii de tip compact (L, U, C, O etc). Spre Somes clidiri retrase cu 6 m
rafd de aliniament, dispuse in regim de construire discontinuu, cuplat.

-indltimea maximd admisd: Cladirile se vor alinia la o cornisi situati la in#ltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibil. in plus se vor aphca cumulativ urmétoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune nil{imea maxima la cornisd nu va depisi 22 m, iar Indljimea totald (maximi) nu va depisi
25 m, respectiv un regim de indltime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fafi de planul fafadei de
minimum 1,80 m

(b) pentru cladirile de colf se poate admite o Inltime maxima la cornigd ce nu va depisi 25 m, iar iniltimea totald
(maxim4) nu va depési 25 m, respectiv un reglm de indlfime de (13S)+P+5+1R, (1-3S)+P+6

(c) pentru cladirile cu funcuum deosebite si aflate In pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de inal{ime mai mari, fird a depdsi 28 m In punctul cel mai tnalt

(d) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in tnaltimea la cornisi / totals reglementati

(e) ndlfimea totald maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de limita de 18 m
de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

-indici urbanistici: Pentru parcelele comune: POT maxim = 50%. Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi
= 40% x St (suprafafa terenului). Pentru parcelele de colf, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe dous laturi
opuse (ce taverseazd cvartalul) si addncimea mai micid de 40 m sau pentru cele situate in pozitii particulare
(dominante): POT maxim = 70%. Pentru nivelele cu destinafie de locuire AC maximi = 50% x St (suprafata
terenului). Pentru parcele ce includ clidiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubld fajd de
necesarul stabilit la punctul 9: POT maxim = 80%. In cazul in care parcela este partial grevatéd de
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-retragerea fatd de aliniament: Cladirile se vor amplasa in aliniament, In front continuu (inchis). Aliniamentul existent
se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita intre dou# parcele
existd un decalaj, caz In care se va proceda la o corectie prin retragerea clidirii mai avansate pana la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locald. Prin exceptie, clidirile orientate spre riul Somes se vor
dispune in regim de construire deschis, in cupluri, cu o retragere de 6 m de la aliniament, paralel cu acesta, conform
PUZ.
-retragerea fatd de limitele laterale si posterioare: Conformarea cladirilor pe parceld va fi determinati de contextul
generat de cadrul construit adiacent. Principiul constd 1n acoperirea calcanelor existente gi respectiv contrapunerea de
curfi In dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atdt pe limitele laterale cét si pe cele postericare de
proprietate. Nu vor fi luate In considerare corpurile de clidire parazitare sau cele care nu se incadreazi in prevederile
prezentului Regulament (destinate restructurarii). Cladirile se vor dezvolta Intre limitele laterale ale parcelelor, pe o
addncime de maximum 18 m de la aliniament. Se admite §i dezvoltarea in adincime pind la maximum 40 m - de-a

u condifi be parcela/parcelele invecinate si-existe-de ass nea——

amplasarea s& se facd central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L» «Un» «C» «T» «O»ete.
Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform normelor specifice. Dac#
adiacent limitelor laterale sau posterioard ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin dispune de o curte interioard, pe
parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurdrii se va conforma de asemenea o curte dispusd strict in fata celei
(celor) vecine, cu lungimea cel pufin egald cu aceasta si cu o retragere fatd de limita de proprietate de cel puin
jumétate din Indltimea la cornigd dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumind
invecinate se pot amplasa curti de lumind cu lungimea de minimum 3,5 m §i addncimea de minimum 2 m daca spre
acestea nu se deschid spatii de locuit sau care addpostesc activitati ce necesitd lumind naturald. Prin exceptie, in
sitnatiile iIn care orgamizarea spafiald impune local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doud parcele
adiacente retragerile fatd de limita laterald comund va fi mai mare sau egald cu 4,5 m. In cazul parcelelor cu
addncimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului (sau
alinierii) avand adéncimea egald cu 65% din cea a parcelei. In cazul parcelelor cu adincimea mai mici de 20 m,
retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu jumditate din niltimea cladirilor,
mésuraté la cornisa superioard sau atic n punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 6 m.
- UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indlfime dipuse pe un parcelar de tip periferic .
- functiune predominantd : locuinte unifamiliale si familiale cu regim redus de iniltime;
- regim de construire. izolat sau cuplat; '
- functiune admisd cu conditionari: institutii de educatie/ Invatimént — crese, gradinite, scoli publice si private
- indlfimea maximd admisd: Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj +
mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardd / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau
egald cu 1,80 m fatd de planul fafadei spre stradd / spatiul public. Totalizat, regimul de Inil{ime nu poate depisi una
Jdintre urmatoarele configuratii: (SHP+1+M, (S)y+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtirilor: S — subsol,
D — demisol, P — parter, M — mansardd, R — nivel retras). Iniltimea maximi admisd a clidirilor, misurati la corniga
superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai nalt, nu va depisi 8 m. Iniltimea maxim3 admisi a
cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m .
-indici urbanistici: P.O.T max = 35%, C.U.T max = 0,9
-retragerea fatd de aliniament: In situatiile in care existi alinieri unitare (aceeasi retragere fafi de aliniament sau
constructia in aliniament pe cel putin patru parcele aldturate §i invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzi), cladirile
se vor retrage cu aceeagi distantd fatd de aliniament, respectiv se vor amplasa in aliniament, ca si clidirile aliturate.
in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m §i cu cel mult 5 m fati de aliniament.
-retragerea fatd de limitele laterale : Pentru parcelele cu front la stradd de lungime mai mare decét 10 m:
(a) In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depési lungimea de 20 m,
masuratd de la aliniament. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii de pe
parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan In scopul acoperirii unui calcan existent sau pe baza unei conventii
de construire pe limita de proprietate incheiate Intre vecini. Cléddirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura
opusd celei ce include un calcan existent cu o distanté minimd de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi
ale parcelei, se va inchide frontul.
(b) in cazul in care pe limitele laterale de proprletate nu existd calcane, cladirile se vor retrage de la acestea In mod
obligatoriu cu o distantd minimé de 3 m. Prin exceptie, in situafia in care se poate identifica in zona o ,,regula locala”
(reguld a zonei, obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parceld - demonstratd prin prezentarea imobilelor din
vecindtate pe planul de situatie - ce implicd o retragere mai mic# de la limita laterald de proprietate, aceasta se poate
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aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat si nu aiba inciperile principale orientate spre limita In
cauzi. In acest caz indlfimea cladirii, pe aceastd parte, mésurata la cornisa superioard sau la atic in punctul cel mai
inalt nu va depési 4,50 m.
-refragere min. fatd de limitele posterioare :(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd
minim4 egald cu indlfimea cladirii, dar cu nu mai putin decét 6 m.
(b) garajele, inclusiv cele incluse tn corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu
conditia ca Indltimea calcanului rezultat si nu depageasca 2,80 m.
(c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fatd de limitele posterioare ale parcelei.
Toate constructiile de pe parcela in Inteles urban se vor amplasa in fisia adiacentd aliniamentului cu adancimea de 25
m, cu excepiia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gridini etc), a céror suprafatd insumatd va fi de maximum 15 mp.

1. Prevedent P.U.7Z. - R.LU., propuse:

Prin P.U.Z. se propune reglementarea unui teren In suprafatd de 1.767 mp si stabilirea de
reglementdri specifice In vederea construirii unui imobil cu functiuni mixte, dupa cum urmeazi:

- UTR RrM1* - Parcelar riveran principalelor artere de trafic - Zond mixtd cu regim de construire inchis
~functiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivi, activitdfi administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invitdmant, de sinitate, de turism. Spre
spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Parterul spre spatiile
publice va avea functiuni de interes public.
- amplasarea clddirii pe parceld: in aliniament, in front continuu inchis, tronsonul central dezvoltat in
addncime pand la maxim 65% din addncimea parcelei de la aliniament — tipologie ,,T”
-indlfimea maximd admisd: se va alinia la o cornisd situatd la Tndltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,5 m este admisibild. Pentru clddirile comune iniltimea maximé la cornisd nu va depz”?i( 22 m,
iar Indltimea totald nu va depési 25 m, respectiv regimul de tnaltime de (1-3S)+P+5E+R. Ultimuf nivel va
avea o retragere fatd de planul fatadei de minim 1,80 m;
-indici urbanistici: P.O.T maxim = 50 %, C.U.T maxim = 2.6 ADC/mp,

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 40 % x St (suprafata terenului)
-amplasarea fatd de limita laterald nordicd: pe limita de proprietate pe o adincime de 12.20 m de la
aliniament; '
-amplasarea fatd de limita laterald sudicd: pe limita de proprietate pe o adincime de 12.20 m de la
liniament. Va fi retras ultimul etaj cu min. 3 m fatd de limita de proprietate sudica;
-circulafii §i accese: acces auto din strada Fabricii, accese pietonale din strada Fabricii;
-stafionarea vehiculelor (auto, velo): Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75%
In spafii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul clidirilor. Necesarul de parcaje va fi
dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG ;
-echiparea tehnico-edilitard: Cladirea se va racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la refelele edilitare
publice.

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

Pentru documentatia P.U.Z. a fost emis avizul favorabil nr, 287400/446/2023 al Serviciului Siguranta
Circulatiei cu urmaétoarele conditii:
- amenajarea accesului auto, respectiv reconfigurarea accesului pietonal anterior receptiei lucrorilor;
- intrarea-iesirea in-din incintd se va realiza numai prin viraje de dreapta,

La faza DTAC, documentatia va fi supusa avizérii in Comisia de esteticd urbana.
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Documentatia PUZ de restructurare urband — str. Fabricii nr. 90-92-94 ( Inregistratd sub nr.
951985/2023) a fost analizati in sedinta Comisiei Tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism din
18.12.2023. In urma sedintei CTATU si a verificdrii in sedinta operativd din 2.02.2024 a completédrilor
depuse sub nr. 57554/433/2024 se avizeazi favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de

urbanism aferent acestuia.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementdri anexatd §i vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul PU.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin.
(2) lit.g) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completirile

Uiterioate,

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z. Documentatia
tehnicd pentru autorizarea executirii lucririlor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi numai dupi
- aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor acestuia. ~

' Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr. 1916 din 24.08.2023 emis de Primiria Municipiului Clyj-Napoca.

Documentatia P.U.Z. a fost elaborati in baza Avizului de oportunitate nr. 36 din 12.02.2024.
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