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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Instituire subzona de activititi economice cu
caracter tertiar, str. Observatorului nr. 72-72A

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinta ordinara,

Examinand proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Instituire subzona
de activititi economice cu caracter tertiar, str. Observatorului nr. 72-72A — proiect din inifiativa
primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 482553/1/28.04.2025, conex cu nr. 248839/1/24.02.2025, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd  Raportul de specialitate nr. 482788/433/28.04.2025, conex cu nr
248885/433/24.02.2025, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Instituire subzona de activitdti economice cu caracter tertiar, str.
Observatorului nr. 72-72A, beneficiardi: REBUILD PENTAGYN S.R.L., pentru un teren in suprafata
maésurata de 2723 mp., aflat in proprietate privata;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 16 din 2.02.2023, Avizul Arhitectului sef nr. 242 din
22.10.2024 si Avizul nr. 258 din 5.11.2024, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificdrile si completarile ulterioare si {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, cu modificarile si completérile ulterioare;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba Planul Urbanistic Zonal — Instituire subzond de activitdti economice cu
caracter tertiar, str. Observatorului nr. 72-72A, beneficiarda: REBUILD PENTAGYN S.R.L.,
pentru un teren in suprafata de 2723 mp., aflat in proprietate privata, ce cuprinde parcelele
cu nr. cad. 281837 si cu nr. cad. 310247.

Documentatia reglementeaza:
U.T.R. S_Et* — subzoni de activititi economice cu caracter tertiar
— functiunea predominanta: functiuni de sanatate;
— regimul de construire' izolat;

.....

regim de inéltime de S+P+4E

— indicii urbanistici: P.O.T. max. = 40%, C.U.T. max. = 2,2;

— retragerea fatd de aliniament: 1n retragere fatd de aliniament, in front discontinu
(deschis), conform Plansei ,, U.03 — PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE”,

— retragerea fatd de limitele laterale si posterioare: cladirile vor fi retrase In mod
obligatoriu de la limita lateralad vestica cu o distanta de minim 6 m si cu minim 3 m fata de
limita laterala esticd. Retragerea fata de limita posterioara va fi minim 6 m;

— circulatiile si accesele: accesul la amplasament se realizeaza direct din str.
Observatorului. O parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu lafimea de maxim
6 m. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile;

— stationarea autovehiculelor: va fi realizatd in interiorul parcelei, de reguld la sol,
necesarul de parcaje calculandu-se conform Anexei 2 din R.L.U. aferent P.U.G.;

— echiparea tehnico-edilitard: zona este echipatd edilitar complet. Toate cladirile vor fi
racordate pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice. Este interzisa
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri. Este interzisd dispunerea aeriana a
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cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, C.A.T.V. etc.). Fiecare parceld va dispune de un
spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire), destinat colectdrii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

La faza D.T.A.C. proiectul tehnic va fi supus avizarii in Comisia de esteticd urbana.

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

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se constituie in Anexa 1, Plansa ,, U.03 —
PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE” se constituie In Anexa 2, anexe care fac parte
integrata din prezenta hotdrére.

Art. 2. —  Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de trei ani de la aprobare.

Art. 3. — Cuindeplinirea prevederilor hotararii se incredineaza Directia Generald de Urbanism.

sedinte de sedinta,
Ec.Dan Stefan Tarcea

Nr. 194 din 12 mai 2025
(Hotarérea a fost adoptatd cu 25 voturi)
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[, DISPOZITI GENERALE

1.1, ZONIFICARE FUNCTIONALA - UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

SRREGHARREA S Gan e

Parcela studiatd aflatd in proprietatea beneficiarului se incadreaza partial in UTR Liu,
UTR S_Et, UTR Is_A, iar dup4 aplicarea procesului de urbanizare se va instituj UTR S_Et* gi se
vor respecta prevederile mentionate in Avizul nr, 242 din 22.10.2024.

Unitati Teritoriale de Referinta propuse:
-UTR S_Et* - subzond activitdti economice cu caracter terial

Il. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

UTR S_Ft* - subzon4 activité{i economice cu caracter tertial

R
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I11.SECTIUNEA | : CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual
Teren — curti constructii si arabil — sau libere situate in intravilanul municipiului.

Caracterul propus : ,
Subzond activitéti economice de tip tertiar - functiuni predominante: funciiuni de

sanatate
I1,2.SECTIUNEA II : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

(a) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(b) financiar-bancare; ‘

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica;

_ (d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;

{ (e) cazare turistic;
(f) cercetare stiintifica;
(g) culturale;
(h) sdnétate.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
- Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasérii acestora in subteran
sau n afara spatiului public. _
- Garaje publice sau private sub si supraterane In clddiri dedicate cu urmétoarele conditii:
(a) s4 nu ocupe frontul spre spatjul public (sé fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau s fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni);
(b) accesul autovehiculelor s& se realizeze din strézi cu circulatje redusa gi sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
- Activitaii de mica productie, cu urmdtoarele conditji:
(a) s& fie parte a unel activitdfi de tip comercial — productia s& fie desfdcuta
preponderent in aceastd locatie; -
(b) spatjile de productje s& nu fie dispuse spre spatiile publice;
(c) nivelul de poluare s& se incadreze in limitele admise pentru aceastd zond.

P.U.Z. ~ INSTITUIRE SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR
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ARTICOLUL 8 - UTILIZARI INTERZISE

- Locuire de orice tip

- Activitdfi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomoade prin traficul generat.

- Depozitare en gros.

- Depozitare de materiale refolosibile.

- Comert en detail In clddiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

- Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

- Garaje In cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

- Constructi provizorii de orice natura.

- Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea i plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente.

- Orice utilizdr, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

- Sunt interzise lucréri de terasament si sistematizare verticald de naturd s& afecteze
amenajdrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

I.3.SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 1 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Conform plansei U.03 PLAN REGLEMENTAR! URBANISTICE.

ARTICOLUL 2 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tn cazul addugérii de noi cl&diri, acestea se vor dispune in retragere fata de
aliniament, in front discontinu (deschis), conform plansei U.03 PLAN REGLEMENTARI
URBANISTICE.

ARTICOLUL 3 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala vestica cu o distanta
de minim 6 m si cu minim 3 m fata de limita laterala estica. _

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi min. 6 m.

ARTICOLUL 4 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS!

PARCELA
Nu este cazul.

ARTICOLUL 5 - CIRCULATI $1 ACCESE

Accesul la amplasament se realizeaza direct din str. Observatorului.

0O parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu l&{imea de maximum 6m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenaijdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

ARTICOLUL 6 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelei, de regula la sol,
necesarul de parcaje calculandu-se conform Anexei 2 din RLU PUG. Atunci cand se
prevad functiuni diferite n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
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determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte,

Se adimite stationarea / parcarea autovehiculelor in incintele clddirilor, cu conditia
asigurarii distantei de minimum 5 m de la ferestrele camerelor de locuit, in cazul In care
vecindtatile au functiune rezidentiald.

ARTICOLUL 7 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Indltimea totald (maxima) nu va depdsi 21 m, respectiv un regim de inéltime de
S+P+4E.

ARTICOLUL 8 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul
$i peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructjifor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazé valorile general
acceptate.ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cl&dirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul
programului. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stifurilor istorice.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent,

Raportul plm golvafiin ooncordanga cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar'si cu specificul zonei.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructjei.

ARTICOLUL 9 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipata edilitar complet.

Toate clddirile se vor racorda pentru asigurarea utilitétilor necesare la retelele
edilitare publice.

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

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc).

Fiecare parceléd va dispune de un spatju interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectdrii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 10 - SPATII LIBERE S| SPATH PLANTATE

‘ Pe ansamblul unei parcele, spatjile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joass, medie si
inaltd). Suprafetele avand o Imbrécéminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

ARTICOLUL 11 - IMPREJMUIRI
Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de
80 ¢cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directji i patrunderea vegetatiei. Indlfimea maxim# a
fmprejrmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéllime si vor fi de
tip transparent sau opac.

P.U.Z -~ INSTITUIRE SUBZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TFRfTéy&r\,m
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Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide fard a afecta spatjul

public.

1.4, SECTIUNEA IV: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 12 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)

P.O.T. maxim = 40%

ARTICOLUL 13 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

CUT. maxim=2.2
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ROMANIA

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
. = DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BRI o DONET A el BIROUL STRATEGI URBANE
Calea Motilor nr. 3, 400001, Cluj-Napoca, tel: +40 264 592 301; lax: +40 264 599 329
www.primariaclujnapoca.ro | www.clujbusiness.vo | wiwsw.visitclujnapoca.ro

Apz'obat
Priynar,
EMIL/BOC

)77)’ 7,“‘
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Ca urmare a cererii adresate de REBUILD PENTAGYN S.R.L., cu sediul in judeful Cluj,
municipiul Cluj-Napoca, Bulevardul 21 Decembrie 1989 nr. 67, parter, scara B, ap. B03, inregistratd sub
nr. 867133/433/2022, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare si a fundamentarii tehnice a Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism ntrunitd fn sedinfa operativé din 9.12.2022, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate

-------------------------

pentru elaborarea:
P.U.Z. - instituire subzon# de activitiiti economice cu caracter terfiar, sti. Observatorului nr. 72-

T2A
generat de imobilele cu nr. cad. 281837 i cu nr. cad. 310247 cu respectarea urmitoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaz si fie studiat prin PU.Z.:
Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat cuprinde imobilele cu nr. cad. 281837
si cu nr. cad. 310247, situate in vecindtatea nordici a striizii Observatorului. Zona de studiu cuprinde aria

de reglementat si vecinatiile adiacente.

2. Categorii functionale ale dezvoltérii si eventualele servitufi:

—existent: conf, PU.G. aprobat prin H.C.L. nt. 493/2014 teritoriul de reglementat este incadrat partial in
U.T.R. Is_A — Zoni de institufii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri, parfial in
U.T.R. Et — Zoni de activitafi economice cu caracter terfiar si parfial in U T.R. Liu - Locuinfe cu regim
redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

— propus: subzond de activitdfi economice cu caracter terfiar, functiuni predominanta: functiuni de

sdndtate.

3. Indicatori urbanistici obligatorii:
P.O.T. max= 40%; C.U.T. max=2.2.

4. Dotirile de interes public necesare. asigurarea acceselor, parcajelor, utilitétilor:

— accesul auto la amplasament se realizeazi din str. Observatorului;

— stafionarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor;

—echiparea edilitard va cidea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona reglementata conform
avizelor furnizorilor de utilitii;

—toate investitiile propuse prin documentafia de urbanism vor cadea in sarcina investitorului/
initiatorului PU.Z.

5. Capacitifile 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.




6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.:

— conform cu Certificatul de Urbanism nr. 2274 din 22.08.2022;

—studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relafia zond-oras, conformari spafial-
volumetrice, caracteristicile (esutului urban, condifii geotehnice, reambulare topografica, analiza
conditiilor de circulatie).

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi din procedurile specifice de informare si consultare publicului:
— conform 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.

Documentafia se va intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentatiei
de urbanism PUZ — GM — 010 — 2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizata si Ord.
233/2016.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de
urbanism nr. 2274 din 22.08.2022, emis de citre Primédria Municipiului Cluj-Napoca.,

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

ARHITECT SEF,
DANILEL POP

Sef birou Strategii urbane,
Arh. Andreea l\é;x/rewn
/ l /
red.3ex., arh. Edith Heczei
consilier, biroul Strategii

ane

Achitat taxa de 13 lei, coy/rm Chitanfei nr. e, it i
Prezentul aviz a fost trangmis solicitantului direct/prin postd la data de .....cooovovevice
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ARHITECT-SEF Prifmar,

Ca urmare a cererii adresate de REBUILD PENTAGYN S.R.L., cu sediul in judetul Cluj,
municipiul Cluj-Napoca, Bulevardul 21 Decembrie 1989 nr. 67, sc. B, ap. B03, inregistratd sub nr.
425986/433/2024 si completirile depuse sub nr. 640673/433/2024, in conformitate cu prevederile Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completdrile ulterioare, se
emite urmétorul:

). AVIZ
Ne. 494 ., din 2216,202%

pentru P.U.Z. — instituire subzoni de activititi economice cu caracter tertiar, str. Observatorului
nr. 72-72A

generat de imobilele cu nr. cad. 281837 si cu nr. cad. 310247

Initiatori: REBUILD PENTAGYN S.R.L.

Specialist cu drept de semnaturd R.U.R.: arh. Jon-Cristian Banut

Arnplasare, delimitare. suprafatd zona reglementatd in P.U.Z.: teritoriul reglementat prin P.U.Z., in
suprafatd de 2723 mp, este situat in vecinatatea nordicd a strdzii Observatorului, la nr. 72-72A, fiind
delimitat de patcele cu fond construit in partea nordicd, vestica si estica.

1. 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. Is_A — Zona de
institutii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri, partial in U.T.R. S_Et -
subzond de activititi economice cu caracter tertiar situatd fn zona cu caracter rezidential (pentru care se
aplicda R.L.U. U.T.R. Et) si partial in U.T.R. Lin — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un
parcelar de tip urban.

U.ZR. Is A — Zond de institutii si servicii publice §i de interes public constituite in ansambluri
independente

— functiune predominantd: institufii si servicii publice sau de interes public — funcfiuni administrative,
functiuni de culturd, functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sénatate si asistend sociald,
functiuni de cult;

—regim de construire: izolat;

— indltimea maximd admisd: indltimea cladirilor va fi determinatd in functie de context; indlfimea
maximi la cornisd nu va depdsi 18 m si respectiv P+4+R(M);

—indici urbanistici: P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin R.G.U. sau norme specifice pentru
programul arhitectural respectiv, fard a depisi pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 60% si C.U.T.
maxim = 2,2;

—retragere fatd de aliniament: se va stabili, dupa caz, prin P.U.D. sau P.U.Z., in functie de contextul
urban. In cazul dispunerii cladirilor in regim deschis, se recomanda ca retragerea fafd de aliniament sa
fie de minimum 10 m;

— retragerea fatd de limitele laterale si fafd de limita posterioard: conformarea cladirilor pe parceld va

A

fi determinatd de contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul constd in acoperirea
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calcanelor existente si respectiv contrapunerea de retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine.
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent cu o
distanti minim# egald cu jumdtate din inal{imea cladirii, dar cu nu mai pufin decét 4,5 m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu exista
calcane, cu o distantd minim egald cu jumdtate din indl{imea cladirii, dar cu nu mai pufin decét 4,5 m.
Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distan{d minim egald cu jumétate din
tnaltimea cladirii, dar cu nu mai pufin decat 6 m. Sunt admise configurafii in retrageri transversale
succesive, cu condifia indeplinirii la orice nivel a relatiilor mentionate.

U.TR. S _Et — subzond de activititi economice cu caracter terfiar situatd in zond cu caracter
rezidential
— functiune predominantd: administrative - birouri, sedii companii, financiar- bancare, comerciale cu
A.D.C. de max. 1000 mp, alimentatie publicd, servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii
manufacturiere, cazare turisticd, cercetare stiintificd, culturale, sénétate;
—regim de construire: izolat;
— indlfimea maximd admisd: Indl{imea maxima a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai mica
de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona
face parte. Inil{imea maxima a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafafa mai mare de 1000 mp si
front la stradd mai mare de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona face parte, plus
doui nivele, din care unul retras, fara insd a depési indltimea maximd reglementatd pentru UTR Et.
—indici urbanistici: Pentru parcelele comune: POT maxim = 40%. Pentru parcele cu suprafaja mai
mare de 1000 mp si/sau front la stradd mai mare de 30 m situate in interiorul unor UTR destinate
locuirii de tip individual CUT maxim = 1,8;
— retragere fatd de limitele laterale si retragere fatd de limitele posterioare: cladirile se vor retrage in
mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distan{d mai mare sau cel mult egala cu 4,5 m.
In cazul existentei unui calcan vecin, aparfindnd unei cladiri conforme reglementérilor zonei, noile
constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele construciilor anexe si/sau
provizorii sau ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economicd sau de altd naturd), de pe
parcelele vecine. Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin P.U.D., in cadrul caruia se va analiza
frontul stradal aferent unui intreg cvartal. Intre vecini se pot incheia convem;u de cuplare pe limita de
proprietate, pe o singurd laturd a fiecdrei parcele. 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
adincimea egald cu 65% din cea a parcelei. In cazul parcelelor cu adincimea mai micd de 20 m,
retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egalé cu Indltimea cladirilor, dar
nu mai putin de 6 m.

U.TR. Liu — Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip urban

— functiune predominantd: functiune rezidentiald de densitate micd;

—regim de construire. deschis;

— indlfimea maximd admisd: regimul de indl{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter +
etaj + mansardd / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului
nivel va fi mai mare sau egald cu 1,80 m fatd de planul fatadei spre strada / spatiul public. Totalizat,
regimul de indl{ime nu poate depdsi una dintre urmitoarele configurafii: (S)*P+1+M, (S)+P+1+R,
D+P+M, D+P+R (semm'ﬁcatiile prescurtérilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansardd, R —
nivel retras). Indltimea maximi admisd a cladirilor, masuratd la cormsa superioard sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 8 m. Inaltimea maxima admisa a
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cladirilor, masuratd la coama acoperigului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 12 m;

— indici urbanistici: P.O.T. maxim = 35% C.U.T. maxim = 0,9;

— refragerea fatd de aliniament: in situafiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de
aliniament pe cel pufin patru parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela In cauzd),
cladirile se vor retrage cu aceeasi distan{d fafd de aliniament ca si cladirile aldturate. In situatiile cu
alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament cu respectarea obiceiului
locului. Pentru parcelele de col, retragerea se va realiza fafd de ambele aliniamente. Garajele se vor
retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui autoturism.

— retragerea fafd de limitele laterale: a) in cazul existenfei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de
acesta. Noul calcan nu va depisi lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele
constructiilor anexe si/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai in
scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei
ce include un calcan existent cu o distantd minima de 3 m. b) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu
de 1a limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu existd calcane, cu o distan{d minima de 3 m Prin
exceptie, in situatia In care se poate identifica in zond o ,reguld locald” (reguld a zonei, obicei al
locului) de amplasare a cladirilor pe parceld - demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecindtate pe
planul de situaie - ce implicd o retragere mai micd de la limita laterald de proprietate (dar nu mai putin
de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat si aibad spre
limita n cauzi o retragere minima de 3 m. In acest caz inaltimea cladirii, pe aceastd parte nu va depési
4,50 m;

— retragerea fufd de limitele posterioare: cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o
distantd minima egald cu Indltimea cladirii, dar nu mai pufin decat 6 m. b) garajele, inclusiv cele incluse
in corpul principal de clidire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inal{imea
calcanului rezultat s nu depaseasca 2,80 m. c) garajele se vor retrage cu cel pufin 6 m fatz de limitele
posterioare ale parcelei. d) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia
adiacenti aliniamentului cu adincimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce
contribuie la organizarea gradinii (filigorii/pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc), a céror
suprafatd insumatd va fi de maximum 15 mp.

IL. Prevederi P.U.Z.-R.L.U. propuse:

U.T.R. S_Et* — subzoni de activititi economice cu caracter tertiar

— functiune predominantd: functiuni de sénatate;

— regim de construire: izolat;

— indltimea maximd admisd: indlfimea totald la corniga nu va depdsi 18 m, respectiv un regim de
inaltime de S+P+4E;

— indicii urbanistici: P.O.T. max.=40 %, C.U.T. max. =2,2;

— retragerea fatd de aliniament: in retragere fafd de aliniament, in front discontinu (deschis), conform
Plansei ,, U.03 — plan Reglementdri urbanistice”;

—retragerea fafd de limitele laterale i posterioare: cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la
limita laterals vestici cu o distantd de minim 6m si cu minim 3 m fatd de limita laterald estica.
Retragerea fafi de limita posterioard va fi min. 6 m;

— circulatiile si accesele: accesul la amplasament se realizeaza direct din str. Observatorului. O parceld
va dispune de un singur acces carosabil, cu lafimea de maxim 6 m. Pentru amenajarile curtilor cu rol
pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile;

— stationarea autovehiculelor: se va realiza in interiorul parcelei, de reguld la sol, necesarul de parcaje
calculandu-se conform Anexei 2 din RLU PUG.

(U5)
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— echiparea tehnico-edilitard: zona este echipatd edilitar complet. Toate clddirile se vor racorda pentru
asigurarea utilitifilor necesare la refelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice
spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in
Imprejmuiri. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, C.A.T.V.
etc.). Fiecare parceld va dispune de un spafiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spafiul public.

Documentatia P.U.Z. a fost analizatd in Comisia tehnica de amenajare a teritoriului $i urbanism
din data de 10.07.2024. In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism si a
verificirii 1n sedinta operativa din 20.09.2024 a completdrilor solicitate, depuse sub nr.
640673/433/2024, se avizeazd favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acesteia.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementari anexatd si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor s1 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 modificérile si
completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobdrii P.U.Z.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executarii lucrérilor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi
numai dupi aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Documentatia P.U.Z. a fost elaboratd in baza Avizului de oportunitate nr. 16 din 2.02.2023.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 2274 din 22.08.2022 (prelungit pana in 22.08.2025) emis de Priméria Municipiului
Cluj-Napoca.

ARHITECT $

DAI\&@K POP

Sef serv101u 'arh mdreea Muresan

Red.3 “ex. arh Ed1th eezel

Achitat taxa de 15 lei, £onform Chitantei nr. € Q671~,,28 ...... din
Prezentul aviz a fo;t ‘transmis solicitantului direct/prin-posta la data de ...... 25/ IR 03/’
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ARHITECT-SEF

Ca urmare a cererii adresate de SQM Architecture pentru REBUILD PENTAGYN S.R.L.,
inregistratd sub nr. 784786/433/2024, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare,

Avéand in vedere prevederile H.C.L. nr. 145/28.02.2017 privind aprobarea Regulamentului de
organizare §i functionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism,

se emite urmatorul:

AVIZ o
Nr. XY din < 7-(}'?,[/[

pentru Modificare Aviz Arhitect Sef nr. 242 din 22.10.2024

Prezentul aviz modificd Avizul Arhitectului Sef nr. 242 din 22.10.2024 emis pentru: P.U.Z. -
instituire subzona de activitid{i economice cu caracter tertiar, stt. Observatorului nr. 72-72A in

sensul:

uuuuu

inaifime de S+P+4E;

PRIMAR ARHIT!ﬁC,T SEF
EMIL BOC CD;@ &M

E/ \

Red. 2 ex. arh. Edith Heczei
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P.U.Z. - instituire subzoni de activitiiti economice cu caracter terfiar
str. Observatorului nr. 72-72A

Nr. 850418/433/2024

(nt, cerere H.C.L.)

Raportul informarii si consultirii publicului,
care fundamenteaza decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriului

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltiirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism” si a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

o Persoana responsabili din partea Primériei Muncipiului Cluj-Napoca : Serviciul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Edith Heczei)

o [Initiatori : REBUILD PENTAGYN S.R.L.

e Proiectant : S.C. SQM Architecture S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 425986/433/2024.

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentafiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afld, faréd a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL - instituire subzoni de activititi economice
cu caracter tertiar, str. Observatorului nr. 72-72A

Acte de autoritate publicd de reglementare care au fost eliberate de Primaria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 2274 din 22.08.2022
- Aviz de oportunitate nr. 16 din 2.02.2023
- Aviz Arhitect Sef nr. 242 din 22.10.2024 si avizul nr. 258 din 5.11.2024

A. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa gi a consulta
publicul, inclusiv:

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetafenii au fost invitafi sa dezbatd propunerea

solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare i consultare publicd pentru P.U.Z. nr.
425986/433/2024
S-a afisat pe site-ul institugiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in datele

de: 31.01.2023

Datele §i locurile tuturor intdlnirilor:
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea s asiste la dezbaterea lucrdrii in C.T.A.T.U. in
format de videoconferintd, pe o platforma electronicé dedicatd, in data de: 10.07.2024.

Anuntul cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afisat pe site-ul institufiei la sectiunea
Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte



Comisie Tehnicd”, anunful privind consultarea publicului a fost publicat in ziarul Publicitate 11 din

6.12.2023.
Dezbaterea lucrédrii s-a realizat in format de videoconferinta pe platforma Cisco Webex

Meetings, 1n data de: 10.07.2024 - ora 14:00

2. confinutul, datele de transmitere prin postd si numarul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la Intalniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetdtenii au fost informafi, prin afisarea pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului i Urbanism, sa participe la dezbaterile care au avut loc in
format de videoconferinta pe platforma Cisco Webex Meetings, in data de: 10.07.2024 - ora 14:00

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si parfilor interesate care au primit notificiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

A fost amplasat pe teren un panou de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarea publicului, avand mentionate datele de contact ale Primériei Cluj-Napoca la care se pot
trimite observatii si propuneri.

4. numadrul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 10.07.2024 au participat din partea Primariei: membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarilor s-a prezentat proiectantul — arh. Cristian Urcan.
Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare, inclusiv:

1. modul 1n care solicitantul a rezolvat, intenfioneaza sa rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Nu este cazul.

2. probleme, observatii si rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreuna cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alte informafii considerate necesare pentru a susfine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Nu s-au inregistrat sesizari.

Prezentul raport a fost Intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, impreund cu
documentatia completa.

Precizam cd in baza raportului informarii si consultérii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
iel Pop Andreea Mwresan Edi.t»h’lﬁzei
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