CONSILIUL L OCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Dezvoltare zona mixta, str. Dostoievski nr. 18-22

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

Examinand proiectul de hotédrare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Dezvoltare zona
mixta, str. Dostoievski nr. 18-22 — proiect din inifiativa primarului;

Retinand Referatul de aprobare nr. 776580/1/2.10.2025, conex cu nr. 657448/1/30.07.2025, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr.  776978/433/2.10.2025, conex cu  nr.
657565/433/30.07.2025, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Dezvoltare zona mixta, str. Dostoievski nr. 18-22, beneficiare:

HABBRICK PROPERTIES S.R.L. si CIPARIU RESIDENCE S.R.L., pentru un teren in suprafatd

masurata de 2301 mp., aflat in proprietate privata;

Retinand Avizul de oportunitate nr. 5 din 3.01.2024, Avizul Arhitectului sef nr. 206 din 3.09.2024
si Avizul nr. 2 din 13.01.2025, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificérile si completdrile ulterioare si tinand cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotdrarea nr. 493/2014, cu modificarile si completérile ulterioare;

Viazand 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 completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1.— Se aproba Planul Urbanistic Zonal — Dezvoltare zond mixtd, str. Dostoievski nr. 18-22,
beneficiare: HABBRICK PROPERTIES S.R.L. si CIPARIU RESIDENCE S.R.L., pentru
un teren In suprafatd de 2301 mp., aflat In proprietate privata, ce cuprinde parcela cu nr.
cad. 289332.

Documentatia reglementeaza:
U.T.R. M* — Zona mixta cu regim de construire deschis
— functiunea predominantd: structurd functionald mixta, incluzdnd locuire colectiva,
activitafi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de
invatdmant, de sdnatate, de turism etc.;
- regimul de const‘ruire' izolat;

.....

va depasl 12 m, iar 1nal§1mea totald (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de
indlfime (1-2)S+P+2+R (nivelul retras va avea o retragere de 1,8 m de la planul fatadei);

— indicii urbanistici: P.O.T. max. = 40 %, C.U.T. max. = 1,6;

— retragerea fatd de aliniament: 3 m,;

— retragerea fatd de limitele laterale §i posterioare:

— minim 3 m fata de limita de proprietate vestica;

— minim H/2, masurat la aticul nivelului retras, dar nu mai putin de 9 m fata de limita
de proprietate esticd si sudica;

— garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, vor putea fi alipite
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Inédlfimea calcanului rezultat s nu
depaseasca 2,80 m;

- czrculatzzle si accesele: autorlzarea executaru construc;ulor este perm1sa numau daci
propun doud accese pietonale si un acces carosabﬂ la garaje, d1mens1onate conform
normelor. Parcela reglementatd va dispune de un singur acces carosabil, cu litimea de 6-6,5
m, amplasat in N-V parcelei reglementate. Orice acces la drumurile publice va fi facut
conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.
Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se




Art. 2. —
Art. 3. —

recomanda utilizarea invelitorilor permeabile;

— stationarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 din
R.L.U. aferent P.U.G., aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, cu modificérile si completarile
ulterioare. Avand in vedere ca se propun functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numéarului de parcaje necesar fiecérei
functiuni in parte. Stationarea autovehiculelor va fi realizata in proportie minima de 75% in
spatii specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor. La primul nivel de
subsol va fi realizat un parcaj cu destinatie publica;

— echiparea tehnico-edilitard: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordare la retelele
edilitare publice disponibile. Este interzisd conducerea apelor meteorice spre domeniul
public sau spre parcelele vecine. Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in
cladiri sau in imprejmuire. Este interzisd dispunerea aeriand a 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 colectarii deseurilor menajere, accesibil din
spatiul public.

Potrivit prevederilor Avizului nr. 852936/446/25.11.2024 al Serviciului Siguranta
Circulatiei emis pentru P.U.Z.:

* Se vor asigura suplimentar, la primul nivel de subsol al clddirii propuse, 35 locuri de
parcare publice cu destinatie si folosintd publicd, la care se va aplica sistemul de tarifare
orard aplicabil la nivelul UA.T Municipiul Cluj-Napoca la parking-urile publice.
Administrarea acestor parcari intrd in grija §i sarcina investitorului.

° Pentru parcdrile cu destinatie §i folosintd publicd se vor asigura si instala:
indicatoare de semnalizare a acestora, indicatoare electronice care sd afiseze numdrul
locurilor disponibile, echipamentele necesare la intrarea si iesirea de la parcare, automatul
de platd etc., iar aceste parcdri cu destinatie publicd se vor mentine pe toatd durata de
existentd a clddirii cu functiunile propuse prin P.U.Z.

* Toate amenajarile/dotarile referitoare la parcdrile cu destinatie §i folosintd publicd
se vor implementa anterior receptiei lucrarilor de construire imobil.

La faza D.T.A.C. proiectul va fi supus avizérii 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
,A.01.3— Plan reglementari urbanistice” se constituie in Anexa 2, anexe care fac parte
integratd din prezenta hotarare.

Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de 3 ani de la aprobare.

Cu indeplinirea prevederilor hotararii se incredinteaza Directia Generala de Urbanism.

esedinte de sedinta,
Ec\Dan Stefan Tarcea
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Nr. 628 din 9 octombrie 2025
(Hotararea a fost adoptati cu 25 voturi)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITII GENERALE.

Prezentul regulament reprezintd un instrument ajutdtor preliminar in vederea
elabor3rii documentaiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleazd zonificarea functionald, conditiile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de indl{ime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeazd prioritdtile la nivelul organizérii arhitectural-urbanistice si a rezolvarii
circulatiei.

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din: Ptanul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din Avizul Geotehnic Preliminar
elaborat de SOIL TESTING S.R.L. in ianuarie 2024, din documentatia ,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* -
Zona mixta cu regim de construire deschis '

Suprafata 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 forma poligonald regulatd si se invecineaza
cu: - la nord- cu strada Dostoieyski, strada asfaltata aflata in domeniul public.

la est- cu terenuri aflate in proprietate privata.
la sud- cu terenuri aflate in proprietate privata.
la vest-cu domeniul public si strada Dostoievski
in prezent terenul reglementat este liber de constructii si neamenajat. -
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Arh. Sergiu Pép
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Arh. Sorin Scripcariu /k‘; .
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A. REGULAMENT PENTRU U.T.R. U.T.R. M*- Zona mixta cu regim de construire deschis

1. UTILIZAR] ADMISE

Structura functionald mixta incluzénd locuire colectivd, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturate, de invatdmant, de sanatate,
de turism etc.

Spre spatiile publice, spatiile 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. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora
in subteran sau in afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea s& producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

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

(a)s3 nu ocupe in intregime frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul
parcelei, in spatele unui tract dedicat altor functiuni); (in intelesul prezentului regulament,
frontul spre spatiul public reprezinta latura nordica a parcelei reglementate prin P.U.Z)

(b)accesul autovehiculelor si se realizeze din strazi cu circulatie redusd si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat

Depozitare en gros

Depozitare de materiale refolosibile

Comert en gros.

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

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor. Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare
dispuse pe spatiul public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual

Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spafiul public a imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) Tn orice scop a clidirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza
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in prevederile prezentului Regulament.

Orice utiliz3ri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI .

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a)sa aiba front la stradg;

(b)lungimea frontului la strad3 s3 fie de mai mare sau egala cu 12 m;

(in cazul de fata: latura nordica, front de 41.5m la strada Dostoievski CF NR 327856)
(c)adancimea s3 fie mai mare decét frontul la stradd ( adancime actuala- 56.25m );
(d)suprafata s& fie mai mare sau egala cu 350 mp;

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent de pe frontul sudic al strazii Dostoievski se va conserva.
Cladirile propuse se vor amplasa retras fata de aliniament, Retragerea de la

aliniament va fi de 3 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage minim 3 m de la limita de proprietate vest.

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 I9m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de clddire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sa nu depdseasca

2,80 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu este cazul.

8. CIRCULATII $1 ACCESE

Autorizarea executirii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

Prin P.U.Z. se propun doua accese pietonale si un acces carosabil de acces la garaje,
dimensionate conform normelgr. Pareéla reglementata va dispune de un singur acces
carosabil, cu latimea de 6.0-6.5 mplasat in N-V parcelei reglementate.
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Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenajérile curilor cu rol pietonal si carosabile din interigyut parcelelor se
recomanda utlhzarea invelitorilor permeablle

9. STA]'IONAREA 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 functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul
de parcaje va fi determinat prin insumarea numérului de parcaje necesar fiecarei functiuniin
parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul /demisolul / parterul cladirilor.

De asemenea se va realiza in primul nivel de subsol un parcaj cu destinatie publica.

Accesul se va realiza din domeniul publtc str. Dostoievski cu CF nr. 327856
NR.CAD.327856.

Se va respecta Anexa 2 aferentd PUG Cluj-Napoca, cu privire la asigurarea locurilor
de parcare auto dedicate persoanelor cu dizabilitati.

La realizarea parcajului se vor respecta:
[ -Legea 101/2020-cu privire la a519urarea statiilor de reincdrcare dedicate
‘ vehiculelor electrice

-Legea 280/2023-cu privire la asigurarea locurilor de parcare dedicate
femeilor gravide/persoanelor insotite de copii cu varsta de pandla5 ani.

-NP 24/2022 si NP 051/2012

.fﬁ§'\.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

b s

Inaltimea maxima la cornigd/aticul ultimului nivel neretras nu va depasi12 m, |ar
fnaltimea totald (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim definaltime
(1-2)S+P+2+1R ( nivelul retras va avea o retragere de 1,8m de la planul fatadei cu domeniul
public) conform prevederilor din RLU Cluj-Napoca aferente UTR RrM2 si A.0.5/2024.

* 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL
493/22.12.2014.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect

~ exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
~ Arhitectura cladirilor va fi de facturémaoderna si va exprima caracterul programutui.
Se interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria se va confor ipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.
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Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la Tnal{imea de 4,00 m de la cota
trotuarului, peste spatiul public.

Acoperirea cladirilor va fi plat3, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional.

Pentru a determina o imagine urband unitara se vor utiliza de o maniera llmatat:va
materialele de finisaj specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru
fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate clddirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdjilor necesare la refelele
edilitare publice.

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

Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in clddiri sau in imprejmuiri.

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

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii degeurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% din suprafala totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie siinalta).
Suprafetele avand o imbricadminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces public,
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor ih care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar

impiedica realizarea constructiilor.

Se recomandd ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in .care locuirea e
prezentd, spatiul neconstruit sd fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna
(spatiul neconstruit s fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

14, IMPREJMUIRI

Ca reguld generald, avind in vedere structura spatiald reglementatd, spre spatiul
public nu este obligatorie realizarea de imprejmuiri.

in cazuri particulare, cAnd se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public,
acestea vor avea un soclu opac cu ind{imea maxima de 80 cm si o parte transparents,
realizatd din grilaj metalic sau intr-tn sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele
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directii si pitrunderea vegetatiei. Indliimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

fn cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separd functiuni ce necesitd
delimitarea propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20

m inélLime si vor fi de tip transparent sau opac.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inal{ime si vor fi de

tip transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul

public.

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim = 40%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de clddire, calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga

parceld, in inteles urbanistic.

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

Aceastd reglementare se va aplica gi in cazul extinderii, supraetajirii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu

pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

' PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETARUL GENERAL AL M
A

ARHITECT SEF, EC. DAN STEF JR. AURORA ROSC
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Legenda
@y Eun [Limite UTR
Limita teritoriu studiat

Limita zona regiementata UTR M* =

Limita de prop 2
. Limite parcele vecine
) Retragere astinitare construibil ()
' Parcela studiata mm
Suprafata construibila D
Constructii existente Mm
LN I

Suprafata verde publica

) 2
D-dul N. Titulescu ublice propuse u
nr.4 (

imobil mixt Acces auto

Acces pietonal

1
MN\NUL Oy
JR. AUR

{ELABORARE PUZ - UTRM* =
Arie teren
BOT maxim propus.
CUT maxim propus
[T Regim de inallime R i~}
H max cornisa -
o Hmaxlotal
JNBICT URBANISTICI 1
Aria construita max 920.40 mp. 75)
desfasurata max 3681.60 mp
POT propus 40.00 %
CUT propus 18
BILANT TERITORIAL
NR. ZONE FUNCTIONALE  |__EXISTENT PROPUS
CRT. ap % np %.
UTR Rrvi2 1795.85 78,046 | 0.00__| 0.00
UTR Lo 37320 | 16,22 | 0.00 | 0.00
UTR RIMIT 131.95 | .00 | 0.00
UTR M? 9.00_ . 12301.00: 100 .
TOTAL 2301.00 2301.00( 100
REGLEMENTARILE URBANISTICE INSTITUITE PRIN PUG AU FOST . Aﬂ.
ANULATE PRIN SENTINTA CIVILA NR, 2323/2019, RAMASA DEFINITIVA
PRIN DECIZIA CIVILA NR. 457/2020 <t

Nr. Total Parcari
- 79 - aprobate prin Hotararea 464477/11.04.2023 a Comisiei de circulatie §#
Decizia nr. 961856/29.11.2023 a Comisiei operative de clrculalie la sedinta
21.11.2023 din care :

-> 35 locuri parcare publice cu destinatie si folosinta p;

Statul Roman
nr. cad, 326155

cr 2007

" o s Ca -amplasate i

wm:mnmmd H2, lorimul nivel de subsol =
d”.:mw_ 5\ ~> 44 Jocuri parcare pentru functiunile propuse nv L
o ) e Vor reaiiza minim 38 Jocur parcare peniru biciclete aferente funcfiunii de locuire, Ll Lt A
=
Z v
Lo O_@_S.__x signed & ANn
Ovidiu o g
Oltean W O
_ Date: ol W
Oltean x40
11:12:42 +02'00'
o R ¢
. N - T
. DENUMIRE PROIECT PUZ - dezvoltare zona mixta, str. Destoievski nr. 18-22

N

2 LAHOTARAREA NR. 628/2025 CONTINE 1 PAGI

.| Proprietar
sc HABBRICK PROPERTIES s
sc CIPARIU RESIDENCE srl

str. Dostoievski, nr. 18-22, Cluj-Napoca, Clu
Nr.CF. 289332, C.A.D. 289332

Suprafata teren = 2301 mp

str. Dostoievsk, 1r.18-22, €

ANEXA 2 LA HOTARAREA NR. 628/202

DENUMIRE PLANSA

1)
N Coordonate potde contu
Pet. Xl

Lungim}

P | ARG, FrOrke ) A, ol
il s W L.C Scrvonds Dreas cbe A ST ?i;!}:/ﬂu&.»ﬂ!!.ik
ot dderts,

269 586279.561 303512 622
260 566273,384 303514.542
210 566226.899 363532.376
1 586212.490 293494.440
212 586264823 303473813

5(1)=2300.08mp P=184.001m

L
=
<
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Ca urmare a cererii adresate de HABBRICK PROPERTIES S.R.L., cu sediul in judetul Cluy,
municipiul Cluj-Napoca, str. Foigorului, nr. 19, inregistrata sub nr. 972834/433/2023, in conformitate cu
prevederile Légiinr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, cu meodificirile si
completirile ulterioare si a fundamentarii tehnice a Comisiel Tehnice de Amenajare a Teritoriului gi
Urbanism intrunitd in sedinta operativa din 8.12.2023, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate

Nr .3 din . 3): Wk

pentru elaborarea: Plan Urbanistic Zonal — str. Dostoievski nr. 18-22
generat de imobilul cu nr. cad. 289332, cu respectarea urmétoarelor condifii:

1. Teritoriul care urmeazi si fie studiat prin PU.Z.:

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat este imobilul cu nr. cad. 289332 si
accesul la parceld din str. Dostoievski. Teritoriul de studiat cuprinde teritoriul de reglementat si
vecindtitile adiacente.

2. Categorii functionale ale dezvoltérii si eventualele servituti:
— existent: conf. PU.G. aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014 teritoriul de reglementat este incadrat

preponderent in U.T.R. RtM2 - parcelar riveran arterelor de importantd locald destinat restructurérii -
zond mixtd cu regim de construire inchis, partial in U TR. Lc_A - ansamblu de locuinfe colective
realizate inainte de anul 1990 si partial in U.T.R. RrMI - parcelar riveran principalelor artere de trafic
destinat restructurdrii - zond mixti cu regim de construire inchis. Reglementdrile urbanistice instituite
prin PUG au fost anulate prin sentinta civild nr. 2323/2019, rimasa definitivd prin decizia civila nor.
457/2020.

— propus: locuinte colective cu functiuni complementare locuirii. Regimul maxim de indltime nu va
depisi 4 niveluri supraterane, respectiv (1-28)+P+2E+R.

3. Indicatori urbanistici obligatorii:
P.O.T. max= 40%; C.U.T. max= 1.6;

4. Dotirile de interes public necesare. asigurarea acceselor. parcajelor. utilitatilor:

— accesul auto la amplasament se realizeaza din str. Dostoievski;

— stationarea autovehiculelor se va organiza in intenorul parcelel;

— stafionarea autovehiculelor se va organiza in proporfie de minim 75% in spalii specializate dispuse la
subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

L
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—- echiparea edilitard va cidea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona studiata conform avizelor
furnizorilor de utilitati; .

— toate investitiile propuse prin documentajia de urbanism vor cadea in sarcina investitorului/
initiatorului P.U.Z,

5. Capacitatile 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 P.U.Z.:
— conform cu Certificatul de Urbanism nr. 2703 din 17.11.2023;

— studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zond-oras, analizi sectoriald cu dotdrile
publice si de interes public existente in zond, conforméri spafial-volumetrice,condifii geotehnice,
reambulare topografica);

— studin de trafic, analiza impactului investitiei asupra traficului rutier. Studiul de trafic va fi supus
aprobérii in Comisia Municipala de sistematizare a circulatiei rutiere si pietonale.

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 planurnlor 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. 2703 din 17 11,2023, emis de cdtre Primdria Municipiului Cluj-Napoca.
Pentru acest amplasament s-a emis avizul de oportumitate nr. 214 din 20.09.2022 in baza

Certificatului de urbanism nr. 4106 din 9.11.2020.
Documentayia se va intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentatiei

de urbanism PUZ — GM — 010 - 2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizatd si Ord,

233/2016.
Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publica locald implicit la aprobdrile

ulterioare ale documentatiilor de urbanism.
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Ca urmare a ceretii adresate de §.C. HABBRICK PROPERTIES S.R.L., cu sediul in judeful
Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str. Foigorului, nr. 19, inregistratd sub nr. 553076/433/2024 si a
completirilor inregistrate sub nr. 621183/433/2024, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritorinlui §i urbanismul, cu modificérile §i completirile ulterioare, se emite
urmétorul:

ARHITECT-SEF L - | Primar,

pentru P.U.Z. — dezvoltare zoni mixti, str. Dostoievski nr. 18-22
generat de imobilul cu nr. cad. 289332
Initiatori; HABBRICK PROPERTIES S.R.L., CIPARIU RESIDENCE S.E.L.
Proiectant: S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
Specialist cu drept de semniiturd R.U.R,; arh. Sorin Scripcariu
Amplasare. delimitare. suprafald zona reglementatd in P.U.Z.: teritoriul studiat prin P.1.Z., in suprafatd
de 2301 mp., este delimitat de str. Dostoievski in partea de nord si parcele cu fond construit in partea de
est, sud si vest.

L. Prevederi P.U.G- R.L.U aprobate anterior :
Terenul studiat prin P.U.Z. este incadrat conform P.U.G. preponderent in U.T'R. RrM2 -

parcelar riveran arterelor de importantd lccald destinat restructurdrii - zond mid cu regim de
construire inchis, parfial In UT.R. Le_A - ansamblu de locuinte colective realizate inainre e anul 1990
si partial in I/ T.R. RrM1 — parcelar riveran principalelor artere de trafic destinal restiucturdrii - zond
mixtd cu regim de construire inchis. Reglemenidrile urbanistice instituite prin P.U.G. au [vst anulate
prin Sentinfa Civild nr. 2323/2019, rimasA desinitivi prin Decizia Civila nr, 457/2020.

I, Prevederi P.U.Z.-R.L.U, prepuse:

U.T.R. M* — Zoni mixti cn regim de consiruire deschis
— funcfiune predominantd: structurd funcfionald mixtd incluzdnd locuire colectivd, activithii
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invafamdnt, de
sdnitate, de turism etc.;
— regim de construire: izolat;
~ indlfimea maximd admisd. indl{imea maxima la cornigd/aticul ultimului nivel neretras nu va depési 12
m, iar iniltimea totald (maximi) nu va depdsi 16 m, respectiv un regim de inalfime (1-2)S+P+2+R
(nivelul retras va avea o retragere de 1,8 m de la planul fatadei);
— indicii wrbanistici: P.0.T. max. = 40 %, C.U.T. max. = 1,6;
—retragerea fajd de aliniament: 3 m;
— retragerea fatd de limitele laterale 5i posterioare:
— minim 3 m fati de limita de proprietate vestici,
— minim H/2, misurat la aticul nivelului retras, dar nu mai putin de 9 m fat3d de limita de
proprietate estica si sudicé,
— garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, vor putea fi alipite limitelor
laterale ale parcelei, cu condijia ca indl{imea calcanului rezultat s3 nu depdgeasci 2,80 m;
I
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— circulatiile 5i accesele: autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daci exista posibilitdgi
de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute. Prin P.U.Z. se propun doud accese pietonale §i
un acces carosabil de acces la garaje, dimensionate conform normelor. Parcela reglementata va dispune
de un singur acces carosabil, cu lifimea de 6-6,5 m, amplasat in N-V parcelei reglementate. Orice acces
la drumurile publice va fi ficut conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile;

— stationarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferente
R.L.U. P.U.G. aprobat cu H.C.L. 493/2014. Avand in vedere cd se propun funcfiuni diferite in interiorul
aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin Insumarea numirului de parcaje necesar
fiecérei functiuni in parte. Stationarea autovehiculelor va fi realizati in proportie minima de 75% in
spatii specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor. La primul nivel de subsol va fi
realizat un parcaj cu destinafie publica;

— echiparea tehnico-edilitard. toate utilitatile vor fi asigurate prin racordare la refelele edilitare publice
disponibile, Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri sau in imprejmuire. Se interzice
dispunerea aeriani a 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 colectirii degeurilor
menajere, accesibil din spatiul public,

Documentatia P.U.Z. (inregistrati sub nr. 278867/433/2024) a fost analizati in Comisia tehnica
de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 13.05.2024. in urma sedintei Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului si a verificirii completirilor solicitate, depuse sub nr. 553076/433/2024 s nr.
621183/433/2024, se avizeazd favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia.

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

Potrivit prevederilor Avizului Serviciului Siguranta Circulafiei nr. 405528/446 /10.04.2024
emis pentru PUZ:

Se vor asigura suplimentar, la primul nivel de subsol al clddirii propuse, 35 locuri de parcare
publice cu destinatie si folosimtd publicd la care se va aplica sistemul de tarifare orard aplicabil la
nivelul UAT Municipiul Cluj-Napoca la parking-urile publice. Administrarea acestor parcari infrd in
grija si sarcina investitorului,

Pentru parcarile cu destinafie §i folosinta publicd se vor asigura §i instala: indicatoare de
semnalizare a acestuia, indicatoare electronice care sa afigeze numdrul locurilor disponibile,
echipamentele necesare la intrarea §i iesirea de la parcare, automatul de platd eic., iar aceste parcari
cu destinatie publicd se vor mentine pe toatd durata de existenfa a clddirii cu funcfiunile propuse prin
PUZ

Toate amenajdrile/dotarile referitoare la parcdrile cu destinafie §i folosintg publicd se vor
implementa anterior recepiei lucrdrilor de construire imobil.
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- Prezentul aviz este 'valabil numai impreuni cu plansa de reglementiiri anexati i vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul P.U.Z. rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inserisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificdrile i
completirile ulterioare.

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

Documentatia P.U.Z. a fost elaboratd in baza Avizului de oportunitate nr. 5 din 3.01.2024.
Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului

de urbanism nr. 2703 din 17.11.2023 emis de Priméria Municipiului Cluj-Napoca.

Sef serviciu, arh. Jr”'tﬂ?.l'ﬂﬂﬂ Muregan
) M
Red. 3 €x. arh. Edith Heczei

Achitat taxa de 15 lei, conform Chitantei ar. .5 2.0 28 S din ... 032
Prezentu] aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de .....5070%.
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CLI-HAPDCE
ARHITECT-SEF

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul,
cu modificdrile si completirile ulterioare,
Avind in vedere prevederile H.C.L. nr. 145/28.02.2017 privind aprobarea Regulamentului de

“organizare §i funcfionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism,

se emite urmatorul

AVIZ
Nr. L din (3.0 20
pentru modificare Aviz Arhitect Sef nr. 206 din 3.09.2024

Ca urmare a emiterii Avizului Seviciului Siguranfa Circulatiei nr. 852936/466/24.11.2024
ulterior emiterii Avizului Arhitect Sef nr. 206 din 3.09.2024 emis pentru P.U.Z. - dezvoltare zoni
mixtd, sir. Dostoievski nr. 18-22, se actualizeazd Avizul Arhitectului Sef in sensul coreldrii cu
prevederile noului Aviz al Seviciului Siguranfa Circulatiei.

in acest sens, se modifici paragraful , Potrivit prevederilor Avizului Serviciului Siguranfa
Circulaiei nr. 405525/446 /10.04.2024 emis pentru PUZ" cu paragraful , Potrivit prevederilor
Avizului Serviciului Siguranfa Circulatiei nr. 8525236:"#6{5}’2{. 11.2024 emis pentru PU.Z.".

Primar,

EMIL BOC

Fil-

Red. 2 ex. arh. Edith Hec
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Legenda

i mE | Limite UTR

e | Limita teritoriu studiat
....... *—_ —
———

B

Limita zona reglementata UTR M*

Limita cadastrala de proprietate

Limite parcele vecine

= — — = | Retragere delimitare construibil

Parcela studiata

Suprafata construibila

[ | Constructii existente

[ ] |Circulatii pietonale publice
Circulatii auto publice

[ ] |Suprafata verde publica

Circulatii publice propuse

A Acces auto

N

Acces pietonal

ELABORARE PUZ - UTR M*
Arie teren 2301.00 mp
POT maxim propus 40 %
CUT maxim propus 1.6
S.erdepesolnatural. | 20 %
Regim de inaltime 25+P+2E+R
H max cornisa 12 m
H max total 16 m
INDICI URBANISTICI
Aria construita max 920.40 mp
Aria desfasurata max 3681.60 mp
POT propus 40.00 %
CUT propus 1.6
BILANT TERITORIAL
NR. ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
CRT. mp % mp %
1 UTR RriM2 1795.85| 78.046 | 0.00 0.00
2 UTR Lc 373.20 | 16.22 0.00 0.00
3 UTR RrM1 131.95 | 5.734 0.00 0.00
4 UTR M* 0.00 0.00 [2301.00| 100
5 TOTAL 2301.00( 100 |2301.00| 100
REGLEMENTARILE URBANISTICE INSTITUITE PRIN PUG AU FOST
ANULATE PRIN SENTINTA CIVILA NR. 2323/2019, RAMASA DEFINITIVA
PRIN DECIZIA CIVILA NR. 457/2020

Nr. Total Parcari

- 79 - aprobate prin Hotararea 464477/11.04.2023 a Comisiei de circulatie si
Decizia nr. 961856/29.11.2023 a Comisiei operative de circulatie la sedinta din
21.11.2023 din care :

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

-> 44 locuri parcare pentru functiunile propuse

Se vor realiza minim SWE pg/cae pentry biciclete aferente functiunii de locuire.

DENUMIRE PROIECT

PUZ - dezvoltare zona mixta, str. Dostoievski nr. 18-22

sc HABBRICK PROPERTIES srl BENEFICIAR Habbrick Properties SRL ; Cipariu Residence SRL
sc CIPARIU RESIDENCE srl i N AMPLASAMENT str. Dostoievski, nr.18-22, Cluj-Napoca, Cluj
str. Dostoievski, nr. 18-22, Cluj-Napoca, Cluj I DENUMIRE PLANSA FAZA
Nr.CF. 289332, C.A.D. 289332 mmﬂ]iu..- PROIECTANT ) Plan reglementari urbanistice PUZ
Suprafata teren = 2301 mp “L S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA SR.L. —
| Parcela (1) mﬂj W»H ARH. SORIN SCRIPCARIU
— alea Motilor 100A = 400370  Cluj-Ne
Nr. Coordonale pet.de contur Lungimi Wﬂm §§|'°‘f40 oozt'gjrwo%om - office@ scr'|pégr|u?€§.ig NR. PROIECT
Pet. o il D'f_“}";) ) CUl RO 20239221 +J12 /1426 /2012 650 /23
1+ . .
209  586279.561|  393512.622 6,499 | oe i SC. St Brts e At SHL 3 oot ks 4 som kit s o (+{ SCRIPCARIU " ‘ ,
200 586273384 393514.642 49.754 |fost daborate _ \S\ arhiect-urbangst ] -
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P.U.Z. - dezvoltare zond mixta
str. Dostoievski nr. 18-22

Nr. 693269/13.09.2024

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informarii §i consultirii publicului,
care fundamenteazi 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 Dezvoltirii 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

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

e [Initiatori : HABBRICK PROPERTIES S.R.L., CIPARIU RESIDENCE S.R.L.

e Proiectant : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfisurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 553076/26.06.2024

Avand 1n vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fira a relua intreaga procedura,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL - dezvoltare zona mixtd, str. Dostoievski nr.
18-22

Acte de autoritate publica de reglementare care au fost eliberate de Priméria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 2703/17.11.2024
- Aviz de oportunitate nr. 5/3.01.2024
- Aviz Arhitect Sef nr. 206/3.09.2024

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

1. datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetédtenii au fost invitafi sd dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publica pentru P.U.Z. nr.

553076/26.06.2024
S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultarii in datele

de:31.12.2023
Vecinilor de parcela le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intentia de elaborare a

studiului de urbanism si planul reglementari urbanistice




Datele §i locurile tuturor intdinirilor.
Publicului interesat 1 s-a dat posibilitatea sa asiste la dezbaterea lucrdrii in C.T.A.T.U. in
format de videoconferintd, pe o platforma electronicéd dedicata, in data de : 13.05.2024

Anuntul cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afigat pe site-ul institutiei la sectiunea
,Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnica”, anunful privind consultarea publicului a fost publicat in ziarul Faclia din

15.02.2024. :
Dezbaterea lucrarii s-a realizat In format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex

Meetings, in data de : 13.05.2024 - ora 14:00

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

Cetatenii au fost informati, prin afisarea pe site-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, sa participe la dezbaterile care au avut loc in
format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings, in data de : 13.05.2024 - ora 14:00

S-au expediat notificéri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.Z.
privind intentia si propunerile documentatiei.

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificari, 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 §i propuneri.

4. numdrul persoanelor care au participat la acest proces;
La dezbaterea din 13.05.2024 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarilor s-a prezentat proiectantul — arh. Sergiu Pop.

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, intentioneaza si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Nu este cazul.

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

Nu este cazul.

3. orice alte informatii 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.

Precizém cd In baza raportului informarii si consultarii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobrii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
; si consultarea publicului

Andreea Muresa Edith Heerey?
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