CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea P.U.Z. — Dezvoltare facilititi dedicate agrementului pentru public,
Drumul Sfintul Ion

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

Examinind proiectul de hotdrire privind aprobarea P.U.Z. — Dezvoltare facilitati dedicate
agrementului pentru public, Drumul Sfantul Ion — proiect din initiativa primarului;

RetinAnd Referatul de aprobare nr. 3747/1/8.01.2026, conex cu nr. 836256/1/3.11.2025, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 3768/433/8.01.2026, conex cu nr. 836375/433/3.11.2025,
al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea P.U.Z.—
Dezvoltare facilititi dedicate agrementului pentru public, Drumul Sfantul Ion, beneficiar: Konya
Adam;

RetinAnd Avizul de Oportunitate nr. 156 din 25.09.2023, Avizul Arhitectului sef nr. 67 din
20.05.2025, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Viazand avizul comisiei de specialitate;

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

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

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba Planul urbanistic Zonal — Dezvoltare facilitéti dedicate agrementului pentru
public, Drumul Sfantul Ion, beneficiar: Konya Adam, pe parcela proprietate privatd, nr. cad.
343031.

Documentatia reglementeaza:
U.T.R. Aapp — Zona de agrement pentru public
- functiunea predominantd: facilititi dedicate agrementului pentru public — cazare
turistica, alimentatie publicd, amenajari pentru activititi in aer liber (terenuri de sport,
platforme cu destinatii diverse, piscind), alei, parcaje, edicule - ca parte a amenajarilor
peisagere;
- regimul de construire: deschis;
- inaltimea maximd admisd: doud niveluri supraterane. Totalizat, regimul de indl{ime nu
poate depasi una din urmaétoarele configuratii: (S)+P+E, (S)+P+R, P+M, P+R. Hcomisa
maxim = 8 m, H max. = 10 m;
- indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 10% , C.U.T. maxim = 0,25;
- retragerea fatd de aliniament: min. 8 m;
- retragerea fatd de limitele laterale §i posterioard: min. 6 m fatd de limitele laterale ale
parcelei, respectiv min. 12 m fata la limita posterioard a parcelei;
- amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: distanta minima intre
doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu 1ndltimea clddirii mai inalte, dar nu
mai putin de 6 m. Pe parceld sunt admise maxim 8 corpuri de cazare, grupate in jurul
unor amenajari in aer liber comune (spatiu verde/piscind/platforme pentru activitati
sportive sau recreative);
- circulatiile, accesele. accesul pe parcela se realizeazad din circulatie publicd (drumul Sf.
Ion). Pentru cidile pieonale si carosabile din interiorul parcelei se recomandd utilizarea
invelitorilor permeabile.
- stationarea autovehiculelor: se va organiza in interiorul parcelei - parcaje amenajate la
sol, grupate, in fasia adiacentd aliniamentului cu addncimea de maxim 15 m; Necesarul
de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la R.L.U. aferent P.U.G. Atunci cand se
prevad functiuni diferite 1n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.
- echiparea tehnico-edilitard: racordarea la retelele edilitare publice disponibile este




: obligatorie. Acolo unde nu exista retele publice de canalizare, apele uzate menajere pot fi
epurate utilizand sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, in
interiorul parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv, prin sisteme de
acumulare sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali cu debite stabilite prin Avizul .
AN Apele Roméne — Administratia Bazinalda de Apd Somes-Tisa. Este interzisa
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau spre parcelele vecine. Firidele de
bransament si. contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Este interzisd dispunerea
aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld va
dispune de o platformd sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectérii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

Se mentine R.L.U. P.U.G. aferent UTR Vp pentru suprafata incadratd in UTR Vp.

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

Regulamentul de urbanism se constituie in Anexa 1 si Plansa A.04 Plan Reglementiri
Urbanistice se constituie in Anexa 2, anexe care fac parte integrantd din prezenta hotérare.

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

Art. 3. — Cu indeplinirea prevederilor hotararii se incredinteazd Directia Generald de Urbanism.
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al municipiului,

Nr. 23 din 20 ianuarie 2026
(Hotararea a fost adoptatd cu 21 voturi)




ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. 23/2026
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE

Prezentul Regulamentului Local de Urbanlsm (R.L.U.) reprezintd un document incipient ajutdtor
elaboririi documentatiilor necesare dezvoltarii imobiliare viitoare a zonei studiate.

Regulamentul are rolul de a explicita modul de reglementare a teritoriului supus procesului de
urbanizare, stipuldnd zonificarea functionld, procentrul de ocupare si coeficientul de ocupare a terenurilor,
alinieri si retrageri fat& de limitele parcelelor, accese auto si pietonale, regim de inaltime.

2. BAZALEGALA A ELABORARII

Prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, aprobat cu Hotararea Consiliului Lo-
cal al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

Modificarile si completdrile Regulamentului Local de Urbanism aferent documentatiei ,Actualizare Plan
Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”, aprobat cu HCL nr. 493/22.12.2014, aprobat cu Hotararea Con-
siliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 118/01.04.2015, nr. 730/20.12.2016 si nr. 35/06.07.2018

Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism-indicativ: GM-007- 2000, regle-
mentare tehnica aprobata cu Ordinul M.L.P.A.T. nr.21/N/10.04.2000.

Ghid privind Metolodologia de Elaborare si Continutul — Cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM
—010-2000

Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legu nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul

Legea nr. 50/1991 actualizata, privind autorizarea executaru constructiilor

Ordinul 839/2009 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991 privind au-
torizarea executarii lucrarilor de constructii.

H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulament General de Urbanism

Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism

3. :
3.1. DOMENIUL DE APLICARE
Regulamentul Local de Urbansim se aplica pe teritoriul delimitat conform planselor desenate atasate si a
avizului de oportunitate nr. 86 din 12.07.2021.
R.L.U. prezinta principiile de dezvoltare a arealului studiat, prin detalierea zonificarilor functionale
aferente, a conditiilor de amplasare pentru subzona de institutii si servicii publice si de interes public si subzone

verzi.

3.2. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Parcela studiata aflatd in proprietatea beneficiarului se incadreaza in UTR Aapp, iar dupd aplicarea pro-
cesului de urbanizare se vor respecta prevederile mentlonate in avizul de oportunitate si in Regulamentul Local
de Urbanism aferent UTR Aapp.

Zone si subzone propuse:

Aapp - Zona de agrement pentru public,

O suprafata neglijabild (sub 0,1mp) din imobilul cu nr. cad. 300443 este incadr.
Prin PUZ se stabilesc reglementari specfice pentru suprafata incadrata in UTR Aap
Se mentine RLU PUG aferent UTR Vp pentru suprafata incadraté fn UTR Vp.

.o 440723 358758
ofﬁce@spms dio.ra
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4.UTR Aapp

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricola — pdsuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul municipiului.
Caracterul propus )

Functiune predominanta: facilitati dedicate agrementului pentru public — cazare turistica, alimentatie
publicd, amenajari pentru activitati in aer liber (terenuri de sport, platforme cu destinatii diverse, piscina), alei,
parcaje, edicule — ca parte a amenajdrilor peisagere.

A. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE N ZONA, ALTE RESTRICTII

Prin RLU din PUG Cluj-Napoca este obligatorie aplicarea servitutilor generate de obiectivele de utilitate
publica precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,,Reglementdri Urbanistice
— Unitati Teritoriale de Referintd” siin RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Gen-
erale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Conform plansei de incadrare in PUG, terenul studiat, asupra cdruia se alica acest regulament nu este su-
pus niciunei servituti de utilitate publica, profilul propus de 18m al strazii Drumul Sf. loan nesuprapunandu-se
peste conturul terenului.

Trama stradald internd propusa, adica aleea de acces nu se va supune niciunei servituti, fiind doar de uz
intern.

B. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4
din RLU PUG Cluj-Napoca si a reglementdrilor de mai jos.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din in-
tregul ansamblu.

Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran

NEA 2. UTILIZARE FUNCTIONAL

1. UTILIZARI ADMISE
Prin tema de proiectare utilizarea functionala a teritoriului reglementat prin PUZ este de agrement pentru
public, fiind admise urmdtoarele functiuni:

(a)cazare turisticd;

(b)alimentatie publica;

(c) amenajari pentru activitati in aer liber — terenuri de sport, platforme cu destinatii diverse, piscing;

(d) alei;

(e) parcaje;

(f) edicule - ca-parte a amenajarilor peisagere.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Agrement pentru public:
Comert si servicii de sustinere a functiei de baza — agrement pentru public, cu urmatoarele conditii
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(a) sa se adreseze preponderent utilizatorilor zonei;
(b) profilul si anvergura activitdtilor sa fie in concordanta cu nevoile generate de utilizérile de baza (admise);
(c) sa se desfasoare ca activitati complementare, pe langa una din cele cuprinse in categoria agrementului pen-
tru public;
(d) sa nu produca poluare fonicd, chimica sau VIZuaIa

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizdri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

1. CARACTERISTICILE PARCELELOR, FORME, DIMENSIUNI
Agrement pentru public:
Parcelele sunt considerate construibile daca Indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sd aiba front la strada / drum;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 20 m;
(c) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 2000 mp.
Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte conditiile
mai sus mentionate.

2. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Agrement pentru public:
Cladirile se vor retrage cu cel putin 8 m de la aliniament

3. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Agrement pentru public:

Retragerile laterale vor fi de min. 6m.

Retragerea posterioara va fi egala cu min. 12m.

4, AMPLASAREA CLADIRILOR UNA FATA DE ALTA PE PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu indl{imea cladirii mai inalte, ma-
suratd la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6m. Pe parceld sunt admise maxim 8
corpuri de cazare grupate in jurul unor amenajari in are liber comune. ( spatiu verde/piscind/platforme pentru
activitati sportive sau recreative)

5. CIRCULATII SI ACCESE

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora. Pentru
cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.
Agrement pentru public: Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice

6. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR )
Se va organiza in interiorul parcelei - parcaje amenajate la sol, grupate, in fasia adiacentd aliniamentului
cu adancimea de maxim 15m.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la R.L.U PUG. Atunci cand se prevad functiuni
diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numdrului de parcaje
necesar fiecdrei functiuni in parte. 3
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7. TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Agrement pentru public:

Regimul de indltime maxim admis este de doua niveluri. Totalizat, regimul de indltime nu poate depé&si una
dintre urmdtoarele configuratii: (S)+P+E, (S)+P+R, P+M, P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol,
P —parter, M —mansarda, R — etaj retras).

Tn3ltimea maxima admiss a cladirilor, mdsuratd la cornisa superioara sau la aticul etajului neretras, in punc-
tul cel mai inalt, nu va depési 8 m.

Tndltimea maxima admis3 a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul etajului retras, in punctul
cel maifnalt, nu va depdsi 10 m.

8. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Agrement pentru public:
Autorizarea executdrii 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.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect exterior, intrd in contradictie
cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este in-
terzisa.

Arhitectura clddirilor va fi de facturd modernd, va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii
de incadrare in peisaj

9. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Agrement pentru public:

Racordarea la retelele edilitare publice disponibile este obligatorie.

Acolo unde nu existd retele publice de canalizare, apele uzate menajere se vor epura utilizdnd sisteme indi-
viduale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, in interiorul parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate in-
dividual sau colectiv prin sisteme de acumulare sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali cu debite sta-
bilite prin Avizul AN Apele Romane — Administratia Bazinald de Ap3 Somes-Tisa.

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

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

10. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Agrement pentru public:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata to-
tala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalt3). Suprafetele avand o imbrdcdminte de orice tip sunt
cuprinse Tn categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd intre strada / spatiu public si clidirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acegtia reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor

11. TMPREJMUIRI
Agrement pentru public:
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toats lungimea sa prin imprejmuire.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cl3dirilor aflate pe parcela.
Se vor folosi materiale naturale — lemn, piatrd — pentru a nu diminua caracterul natural al zonei. Tmprejmuir-
ile pot fi realizate si numai prin vegetatie / garduri vii. 4
Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip transparent.
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1. PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT)

Agrement pentru public:

P.0.T. maxim = 10% pentru toate utilizirile admise..

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii clddirilor / constructiilor existente sau al addugérii de
noi corpuri de clddire, calculul facadndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.

2. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT)

Agrement pentru public:

C.U.T. maxim = 0,25 peniru toate utilizdrile admise. ;

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii clddirilor existente sau al
addugdrii de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se n mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles
urbanistic
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ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. 23/2026
CUPRINDE UN NUMAR DE 5 PAGINI

RAL AL MUNICIPIULUI,




ANEXA Z LA HOTARAREA NR. 2372026

ICalcul necesariocuri de parcare: PLAN REGLEMENTARl URBAN‘ST!CE
PRESEDINTE DE SEDINTA, Vile turistice, pensiuni turistice v« »wt war_ LEGENDA
¥ I nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere LIMITE:
EC. DAN STEFAN TARCEA Fiecare vila turistica va avea 4 camere - o limita zoned reglementata
total 32 camere e t@ren i proprietatea beneficiarului care & generat studiut
Necesar minim = 10 locuri de parcare limite de proprietate
Propus = 11 locusi de parcare s [imita UTR
(din care 2 pentru persoane cu handicap limita fond forestier
si 1 pentry mama si copil) » s asee zonaaheologica protejata
SECRETARUL GENERAL AL MUNICIPIULUI, OBIECTIVE:
JR. AURORAR L1 constructii invecinate
CIRCULATIE

s senvitute utifitate publica conf, PUG Clul-Napoca 18m
1 circulatie asfaltata auto/pietonala publica
B acces auto/ pietonal
REGLEMENTAR! URBANISTICE:
we me e rotragere aliniament 8m
“ retragere laterala 6m
= e patranere posterioara 12m

NOTA: punctul gospodaresc va asigura
colectare selectiva pe 5 fractii

Nepet| Xl im) i - - ’ L ' . & . ! : | | [ndici urbanisfici
307 [ 593018041 | 338872506 1 = = = - - e : - ' : iy

Stz | sedor e | messssie |5 - : : ‘ . o . o v b meiorbansst  ja/ B teren=7000.00mp Q
03| 563388517 | 388650,07 %5 , / } . , . ~ bW 8 Bes 700,

04| 583381,144_| 39897 1.34¢ - / Uy 5 ™. . 3 D..E ¢4 g‘ Z?’gé]gg]ffl;}

05| 583377.0% | 398980,15
05| 553355577 | 398974429 0T= 10.00%
UT=0.25

57 | 583365817 | 285972022
08| 583369,292 | 388970.114
05 | 583369565 | 308984813
10_| 383370013 | 306956582
V] | 383370428 | 368652538
2| 563360,851 | 386844715
3| ZB3369,126 | 388943584
4| 583368.435 | 388942381
| 215 | £8367.430 | 388838,851
216 | 583357,236 | 388932923
217_| £83396,507 | 368930322
18 | 883343732 | 288928,992
| 215 | 533318.983 | 388817.929
270 | 583322.088 | 388911830
23] | 553320604 | 488837207
25 | 583335,007 | 388887217
25 | 583337714 | 388881870
324 | 563342,443 | 388872511

unctiune: zona de agrement pentru public
- ansamblu de cazare turistica,
- amenajari pentru activitafi in aer liber
- servicii de sustinere a functiei de bazd
egim de inaltime (S}+P+E, (S}+P+R, P+M, PR
max = 10m
max carnisa = 8m.

/
/

225 | 883342,811 | 38887103 : - : .
236 | 503344270 | 3aaae5‘saé“ Elaborare PUZ conform Legii nr. 350/2001 modificata si actualizata Proprietar: KONYA ADAM

227 | 593394.73 | 366055587 4 :
| 226 | 683345726 | 085853417 ! Dezvoltare complex turistic, cu facilitati de agrement str. Clresilor, nir. 74
220 | 583340.372 | 305640.085 / ' Cluj-Napoea

230_| 583350.502 | 388836478 % j-Nap

337 [ 559555 511 | 36852068 Amplasament: Cluj-Napoca, Drumul Sfantul lon, fn, nr. cad. 343031

232 | 583353826 | 388930.047
233 | 583355857 | 383831.28
23¢ | SB3358.196 | 38883372
235 | 5B3280,340 | 3EB834.04
5 383352,675 | 388835475
| 237 3365360 | 388838.954

Denumire plansa:

PROIECTANT ARHITECTURA:
SC SPIN STUDIO SRL

("33 | ss336.916 | 398837521 J12/2400/20086, 18850004
AR el et Baciu, sir. Castanilor nr. 30 o
g ;ssgzslg-s 353541467 - v » jud. Cluj, tel.; 0723 358758 PLAN REGLEMENTAR! URBANISTICE
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