Consiliul local al municipiului
Cluj-Napoca

HOTARARE

privind modificarea partiald a documentatiei ,,Actualizare Plan Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca”, aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, in vederea punerii in
executare a Deciziei Civile nr. 1423/2020 a Curtii de Apel Cluj, pronuntati in Dosarul nr.
700/117/2020

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

Examinand proiectul de hotédrare privind modificarea partiald a documentatiei ,,Actualizare
Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”, aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, in
vederea punerii in executare a Deciziei Civile nr. 1423/2020 a Curtii de Apel Cluj, pronuntatd in
Dosarul nr. 700/117/2020 — proiect din initiativa primarului,

Retinand Referatul de aprobare nr. 247982/1/15.04.2021 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 248204/43 din 15.04.2021 al Directiei Generale de
Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune modificarea documentatiei ,,Actualizare Plan
Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”, aprobata prin Hotararea nr. 493/2014;

Vazand Sentinta Civild nr. 1396/2020 a Tribunalului Cluj, Decizia Civild nr. 1423/2020 a
Curtii de Apel Cluj, pronuntate in Dosarul nr. 700/117/2020, Adresa nr. 39233-39237, 31042-
31044/21.11.2019 a Consiliului Judetean Cluj si avizul comisiei de specialitate;

Retinand prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile si completarile ulterioare, precum si ale Legii nr. 554/2004 privind contenciosul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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 aprobid modificarea partiala a documentatiei ,,Actualizare Plan Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca”, aprobatd prin Hotararea nr. 493/2014, in vederea punerii in
executare a Deciziei Civile nr. 1423/2020 a Curtii de Apel Cluj, pronuntata in.Dosarul nr.
700/117/2020, 1n sensul modificérii functiunii UTR ZCP_Va, pentru suprafata de 2.804,37
mp, ce face parte din terenul in suprafatd de 5.697 mp, inscris in Cartea Funciard nr.
332350 Cluj-Napoca, nr. cad. 332350 (C.F. vechi 153950 Cluj-Napoca, nr. topo/cadastral
vechi 5717/1), situat din punct administrativ in Municipiul Cluj-Napoca, Aleea
Stadionului, nr. 1, in functiunea UTR SZCP_Et, in forma aplicabila la data admiterii
Plangerii Prealabile nr..413708/1/9.11.2015, completatd si precizatd, cu caracteristicile
proprii zonei studiate, conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art, 2. — Cu indeplinirea prevederilor hotérarii se incredinteazd Directia Generala de Urbanism.

Nr.156 din 21 aprilie 2021
(Hotararea a fost adoptata cu 24 voturi)




J éNEXA la H.C.L. nr. 156/21.04.2021
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DESTINATIA ZONEI: Zoni construiti protejatd / subzona de activité{i economice cu caracter terfiar.

CARACTERUL ZONEI : ;

Zond dedicati activititilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri semnificative, dispunénd de cladiri dedicate.
Predominanti e organizarea urbanistici de tip deschis, cu imobile situate n retragere fata de aliniament, cu regim mediu
de tndl{ime.
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Subzone:

S_Et - Subzoni de activita{i economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip terfiar inserate in zone cu caracter -
preponderent sau exclusiv rezidenial de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal.

CONDITIONARI PRIMARE

Interventiile vizdnd extinderea, restructurarea integrald sau partiald a cladirilor existente, addugarea de noi cladiri /
corpuri de cladire, conversiile functionale, introducerea / addugarea de noi tipuri de activita{i - numai din categoria celor
admise sau admise cu condifionri, vor fi in mod obligatoriu reglementate prin PUD. Acestea vor viza Intreaga parceld /
un grup de parcele in inteles urban.

PUD vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament In ceea ce priveste obiectivele si
servitutile de utilitate publicd, utilizarea functionald, conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

In interiorul UTR Lc_A, prin intermediul documentatiilor de urbanism aferente procesului de regenerare urband, vor
putea fi introduse subzone de tip S_Et, iar reglementarea celor existente va putea fi detaliata.

Art. 1. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionald dedicatd exclusiv activitatilor economice de tip terfiar:

administrative - birouri, sedii de companii etc

financiar-bancare

comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publicd

servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere

cazare turisticd

cercetare stiintifica

culturale

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

Art. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara spatiului
public.

Garaje publice sau private sub si supraterane n cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

sd nu ocupe frontul spre spatiul public (s4 fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sé fie dispuse in
spatele unui tract dedicat altor functiuni) "

accesul autovehiculelor si se realizeze din strizi cu circulatie redus3 si si fie organizat astfel incét sd nu perturbe

| traficul. ‘

Activititi de mic3 productie, cu urmtoarele condifii:

s fie parte a unei activitati de tip comercial - productia s fie desfacutd preponderent in aceastd locatie

spatiile de productie s& nu fie dispuse spre spatiile publice

nivelul de poluare si se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona

Art. 3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip. e !
Activitifi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnfilogic sau i
traficul generat. ‘O |
Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile. & :
Comerf en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc. \\L\\]_’i‘/‘)//
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje tn cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.
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Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

Constructii provizorii de orice naturd.

Reparapa capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea eta_]area, extinderea in plan) in orice scop a cladlnlor
provizorii sau parazitare existente.

Publicitate comercials realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile - fatade, calcane,
acoperiguri, terase - sau pe Imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucréri de terasament si sistematizare verticald de naturd s# afecteze amenajérile din spatiile publice sau
de pe parcelele adiacente.

CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

Subzona S_Et

Avénd in vedere diversitatea §i specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, in general elemente exceptionale In fesutul
urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili in cadrul unor PUD sau PUZ, cu
respectarea prevederilor prezentului regulament.

Art. 4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI: se conserva structura parcelard
existenta.

Se considers construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmétoarele conditii:

a. sd aibé front la stradd

b. lungimea frontului la strada s fie de mai mare sau egald cu 15 m

c. adancimea s3 fie mai mare decét frontul la strada

d. suprafafa sa fie mai mare sau egald cu 450 mp

e. sa aibi forma regulatd

Prin exceptie, in cazul parcelelor in Infeles urban existente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus, se va elabora
un PUD prin care se va evidentia modalitatea de comormare la prevederile prezentului revulament privind utilizarea
ocupare si utlhzare a terenurllor

Se recomandi comasarea parcelelor din interiorul subzonei, cu conditia ca toate parcelele rezultate si respecte
cumulativ urmatoarele conditii:

sa aiba front la stradd

lungimea frontului la strada s& fie de mai mic# sau egald cu 50 m

s3 aiba forma regulatd

E, in principiu, admisibila comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea activitétilor existente, caz In care acestea
vor fi incluse in prezentul UTR / subzond. In acest caz se va elabora un PUZ.

Art. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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 corecie prin retragerea aliniamentului parcelei
mai avansate pan la nivelul colfurilor parcelelor adiacente, realizdndu-se astfel o realiniere locald.

In cazul addugirii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fafd de aliniament, in
front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.
Dimensiunea retragerii se va stabili prin PUD, aceasta putand fi mai mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor
existente.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distan{d mai mare sau cel mult egalad
rcu 4,5 m. ’

In cazul existentei unui calcan vecin, apartindnd unei clédiri conforme reglementarilor zonei, noile constructii se vor
alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe i/ sau provizorii sau ale cladirilor
restructurabile (lipsite de valoare economica sau de altd naturd), de pe parcelele vecine. Sistemul concret de cuplare sa
va stabili prin PUD, in cadrul caruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg cvartal. Intre vecini se pot incheia
conventii de cuplare pe limita de proprietate, pe o singura laturd a fiecarei parcele.

alinjamentului (sau alinierii) avind ad&ncimea egald cu 65% din cea a parcelei.
In cazul parcelelor cu adéncimea mai micd de 20 m, retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare
sau egald cu indltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

In cazul parcelelor cu addncimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fésiei de teren adiacente é

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a dou# corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va asigura o distantd minima
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egalz cu doud treimi din indltimea celei mai fnalte, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

Art. 8. CIRCULATI SI ACCESE

i prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parceld va dispune de un singur
, ; acces carosabil, cu lafimea de maximum 6 m.
- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
= administratorul acestora.
a Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomands utilizarea mvehtorllor
permeabile.

Art. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

= Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 ]a prezentul regulament. Atunci cénd se prevad functiuni

- diferite In interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin Insumarea numarului de parcaje necesar
| fiecirei funciuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza de reguld in garaje colective subterane.

Se admite stationarea / parcarea autovéhiculelor fn incintele cladirilor, cu conditia asigurarii distantei de minimum 5 m
de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale §i posterioare de proprietate, in cazul In care vecinitatile au functiune
rezidentiald si de minimum 3 m In cazul in care acestea au alte functiuni. Pentru vizitatori pot fi amenajate locuri de
parcare in zona de retragere fatd de aliniament, cu condifia asigurérii distantei de minimum 3 m de la platformele de
parcare la limitele laterale de proprietate, la ahmament si cladiri. Suprafetele reglementate ca spa;u verzi la punctul 13.
Spatii libere si spatii plantate

nu pot fi diminuate penn'u amenajarea de spafii de parcare

Alternativ, se poate asigura stafionarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distan{d de maximum 150 m de
imobil, dacd pentru locurile necesare existd un drept real de folosin{é, garantat prin detinerea in proprietate sau prin
concesiune.
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Art. 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Et

Indltimea maximé la cormisd nu va depdsi 21 m, iar Indlfimea totald (maxim&) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de
indltime de (1-3S)+P+5+1K. Ultimul nivel va avea o retragere fatd de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inltime mai mari,
fard a depasi 28 m In punctul cel mai inalt.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Incadrarii in inéltimea la cornisd reglementata.

Subzona S_Et

Inaltimea maximi a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai micé de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de

30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona face parte.

In#ltimea maximi a clddirilor ce dispun de parcele cu suprafata 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 doud nivele, din care unul retras, faré insa a

depasi indl{imea maxima reglementatd pentru UTR Et.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Incadrérii in inal{imea la cornisd reglementata.

Art. 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora,
caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie cu
aspectul general al zonei i depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisi. (HG
525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fati de aliniament. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca acestea si nu fie
dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si s& ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.
Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit adiacent. In cazul
acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, In doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia
cuprinsa ntre 350 si 600, functie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru
luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban. .

Raportul plin-gol va fi In concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu specificul zonei.
Pentru a determina un imagine urbana unitard se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de finisaj specifice zonei
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- tencuieli lise, zid#rii din ciramida aparentd pentru fatade, placaje din piatrd pentru fafade, socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, aproplate de cele naturale Se interzice folosirea culorilor saturate strldente mchlse
la toate elementele constructiei. N == L - R S
Firmele comerciale / necomerciale si V11Imele vor respecta reﬂementarlle cuprinse in Anexa 3 la prezentul regulament

Art. 12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SIEVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipati edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in fmprejmuiri.

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

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clddire) destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil -din spatiul public.

Art. 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum minimum 20% din suprafata
totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si 1naltd). Suprafetele avand o meracammte de orice tip sunt
cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd Intre stradd / spatiu public si clddirile retrase de la alinimanent (gridina de fatada) minim
30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor In care acestia reprezintd un pericol iminent pentru
siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedic3 realizarea constructiilor.

Art. 14. IMPREIMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm si o parte transparent, realizatd
din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea In ambele directii si pa‘runderea vegetatiei.
inaltimea maxima a fmprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m Indltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Portile mprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul public.

Art.15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Et, S Et

Pentru parcelele comune: POT maxim = 40%

Pentru parcelele de colt: POT maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public: POT maxim = 60%

Aceastd reglementare se va aplica si 1n cazul extinderii cladirilor existente sau al adduggrii de noi corpuri de cladire,

calculul ficindu-se tn mod obligatoriu pe intreaga parceld, in Inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevatd de o servitute de utilitate publicd (servitute de realiniere etc), portiunea de

teren implicatd va fi achizitionatd / expropriatd tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta
" pentru calculul POT va fi cea efectiv rimasa In proprietate privatd.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publicd va putea trece cu tltlu gratuit In

proprietate publicd, caz In care suprafata de referinta pentru calculul POT va fi suprafafa totald a parcelei initiale + 0,5 x

suprafata trecutd in proprietate publica.

Art.16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Et

Pentru parcelele comune: CUT maxim = 2,2
Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 2,8
Pentru parcele ce includ clidiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel pufin dubla fatd de necesarul stabilit
la punctul 9: CUT maxim = 3,0

4

Aceastd reglementare se va aplica si In cazul extinderii, mansardarn supraetajdrii cladirilor existente sau al addugarii de
noi corpuri de clidire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul
mansarddrilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua
in calcul numai portiunea cu h liber >= 1,40 m).

Subzona S_Et

Pentru parcele cu suprafata mai mica de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de 30 m situate in interiorul unor UTR

destinate locuirii de tip individual
= /\\
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CUT maxim = 1,2
Pentru parcele cu suprafata 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
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Pentru parcele situate in interiorul unor UTR de orice alt tip

CUTmaxim=2,2 P
Aceastd reglementare se va aplica si In cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii clddirilor existente sau al addugrii de
noi corpuri de clidire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul
mansardirilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua
in calcul numai portiunea cu h liber >= 1,40 m).

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de reahmere etc), porfiunea de
teren implicatd va fi achizitionats / expropriata Inainte de emiterea Autorizafiei de Construire, iar suprafata de referintd
pentru calculul CUT va fi cea efectiv rdmasé in proprietate privati.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publici va putea trece ¢
proprietate publicd, caz in care suprafata de referintd pentru calculul CUT va fi suprafata totald a p
suprafata trecutd in proprietate public3.

Arhitect sef, Daniel POP




