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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea P.U.Z. - Construire locuinta cu regim redus de inéltime,
str. Secarei nr. 15 (fosta str. Sfinta Vineri nr. 1)

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

Examinand proiectul de hotérare privind aprobarea P.U.Z. - Construire locuinta cu regim redus
de inéltime, str. Secarei nr. 15 (fosta str. Sfanta Vineri nr. 1) - proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 7054/1/12.01.2026, conex cu nr. 886278/1/18.11.2025, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 7255/433/12.01.2026, conex cu nr.
887100/433/18.11.2025, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea P.U.Z. - Construire locuintd cu regim redus de inaltime, str. Secarei nr.15 (fostd str. Sfanta
Vineri nr. 1), beneficiari: Mates Catalin, Mates Stefania si  S.C. Elnatan Comprod S.R.L. pentru o
suprafatd de teren proprietate privata;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 298 din 18.12.2024, Avizul Arhitectului Sef nr. 32 din
26.03.2025, Certificatul de nomenclaturd stradald nr. 861662/2025, precum si avizele organismelor
teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 din Legea 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 completarile ulterioare;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Planul Urbanistic Zonal - Construire locuintd cu regim redus de indltime, str.
Secarei nr. 15 (fosta str. Sfanta Vineri nr. 1), beneficiari: Mates Catdlin, Mates Stefania si
S.C. Elnatan Comprod S.R.L., pentru parcela cu nr. cad. 304609, aflata in proprietate privata.

Prin P.U.Z. se studiaza cvartalul rezidential delimitat de str. Sf. Vineri, str. Secarei si str.
Graului si se reglementeazd specific imobilul cu nr. cad. 304609, in vederea construirii unei
locuinte cu regim redus de inéltime.

U.T.R. Liu* - Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban

- functiunea predominantd: locuintd individuald (unifamiliald) sau semicolectivd (doua
unitati locative alipite sau suprapuse) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

- regimul de construire: izolat;

- indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane si nu poate depdsi una dintre
urmétoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S — subsol, D —
demisol, P — parter, E — etaj, M — mansardé, R — etaj retras). Retragerea ultimului nivel va fi
mai mare sau egald cu 1,80 m fatid de planul fatadei spre stradd/spatiul public. Iniltimea
maximd admisid a cladirilor, mésuratd la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depisi 8 m. Iniltimea maxima admisa a cladirilor,
masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 12 m;

- indicii urbanistici: P.O.T. max. = 35%, C.U.T. max. = 0,9;

- retragerea fatd de aliniament: alinierea cladirilor este obligatorie. Cladirile vor fi retrase
fatd de aliniament cu 5 m. Pentru parcelele de colt, retragerea va fi realizata fata de ambele
aliniamente. Garajele vor fi retrase cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite
parcarea in fatd a unui autoturism;



Art. 2.

Art. 3.

- retragerea fafd de limitele laterale: cladirile vor fi retrase fatid de limitele laterale in mod
obligatoriu cu o distantd minima de 3 m. Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de
cladire, vor putea fi alipite limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca iniltimea calcanului
rezultat sd nu depaseasca 2,8 m;

- retragerea fafd de limita posterioard: nu este cazul, parcela reglementati este una de colt;

- circulatiile §i accesele: autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daca existi
acces direct la drumurile publice. De reguld, pe o parceld pot fi previzute un singur acces
pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea litimea de maximum 3 m.
Orice acces la drumul public va fi realizat conform avizului eliberat de administratorul
acestora. Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomand utilizarea
pavimentelor permeabile; in cazul locuintelor semicolective (unititi locative alipite), se
admit doud accese auto pe parcela.

- Stationarea autovehiculelor: va fi organizata exclusiv in interiorul parcelei, in garaje sau in
locuri special amenajate pe parcela. Necesarul de parcaje:

Locuinfe (familiale) sau semicolective cu maxim doud unititi locative, inclusiv in cazul in
care ocupantii desfagoara activititi liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru unititi locative cu A.U. mai mica de 100 mp.;

(b) minimum doud locuri de parcare pentru unitati locative cu A.U. mai mare de 100 mp.;

- echiparea tehnico-edilitard: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordare la refelele
edilitare publice disponibile. Este interzisi conducerea apelor meteorice spre domeniul
public sau spre parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in
cladiri sau in imprejmuire. Este interzisi 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 colectdrii deseurilor menajere, accesibil din spatiul
public.

Suprafata de teren necesara regularizarii strazii Secarei, pe tronsonul adiacent P.U.Z, va
fi dezmembratd din parcela initiald si inscrisi in C.F. cu titlu de ,,drum” anterior emiterii
autorizatiei de construire pe parceld, iar pand la receptia constructiei va fi adusa la strat de
uzurd (asfalt/dalaj).

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

Regulamentul de urbanism aferent P.U.Z. se constituie in Anexa 1 si Plansa ,,Plan
Reglementari urbanistice” se constituie in Anexa 2, anexe care sunt parte integranti din
prezenta hotérare.

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

Cu indeplinirea prevederilor hotararii se incredinfeazi Directia Generald de Urbanism.

Presedinte de sedinta,
c. Dan Stefan Tarcea

Nr. 26 din 20 ianuarie 2026
(Hotdrarea a fost adoptati cu 23 voturi)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITIl GENERALE

Caracterul actual
~ Zona reglementata prin P.U.Z. cuprinde terenul inscris-in CF Nr. 304609,
avand Nr. Cad. 304609 si suprafata de 700mp. Terenul este amplasat in mtravnlanul
municipiului Cluj- Napoca in cartierul Dambul Rotund.
' Vecinatatile terenului reglementat sunt:

e lanord-est - strada Sfanta Vineri;

e laest sisud-est - strada Secarei;

e lasud-vest - teren aflat in proprietate privata, CF Nr. 272433, Nr.
CAD. 272433,

e lanord-vest - teren aflat in proprietate privata, CF Nr. 304608, Nr.
CAD. 304608.

Terenul reglementat este incadrat in categoria de folosinta curti-constructii
si este in prezent liber de constructii.

Caracterul propus

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
familiale), caracterizata de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni
de urbanizare (cu parcele generoase, avand deschiderea la strada de 12-20m,
adancimea de 30-55m si suprafata de 450-1000mp) si de regimul de construire
izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament (caracterul
fiind marcat de prezenta arhitecturii national romantice si a stilului international).

Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar
vederea elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor a unor noi cladiri
zona reglementata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditiile de ocupare a
terenurilor din zona reglementata, alinieri, accesuri, regim de inaltime, indicatori
urbanistici de ocupare/utilizare a terenurilor. De asemenea, regulamentul
precizeaza prioritatile ce vizeazd organizarea arhitectural-urbanistica a zonei
reglementate si rezolvarea circulatiei.

In urma procesului de urbc.mzare zona reglementata se va incadra in
UTR Liu*.
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A. REGULAMENT PENTRU U.T.R. Liu* - Locuinte cu regim redus de

inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul propus
Zona cu functiune rezidentiala de densitate micd, caracterizata de parcelarul
omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare si de regimul de
construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament
Prin PUZ se studiaza cvartalul rezidential delimitat de str. Sf. Vineri, str.
Secarei si str. Graului si se reglementeaza specific imobilul cu nr. Cad. 304609, in
vederea construirii unei locuinte cu regim redus de inaltime.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinta individuala (unifamilia) sau locuinta semicolectiva (doua unitati
locative alipite sau suprapuse) si anexele acestora - garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public, conform Anexei nr. 1 la Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493/22.12.2014, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul
cladirii;

(c) s& nu producd poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va
obtine acordul vecinilor de parcels;

(e) pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce
adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate se va obtine
acordul vecinilor de parcels; '

(f) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor
pe o raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile. ‘

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei nr. 1 la
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493/22.12.2014,
prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele
conditii:

(a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul

cladirii;
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(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

(c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va
obtine acordul vecinilor pe parcels;

(d) pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce
adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate se va obtine
acordul vecinilor de parcela.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditi:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa obtina acordul vecinilor.

3. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice alte utilizari decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. COND!'[II DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
. CLADIRILGR

Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit se va inscrie in
tipologia specifica zonei. Cladirile noi se vor amplasa pe parceld in regim de
construire deschis, cu retragere fata de aliniament.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele

conditii:
(a) sa aiba front la strada;
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 12m;
(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350mp.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia
ca toate parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice
zonei.

Prin PUZ se reglementeaza specific o singura parcela ( de colt), de pe str.
Vineri nr.8, in suprafata de 700mp ( nr. Cad. 304609), din care aprox. 29,5m sunt
rezervati pentru largirea strazii.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor este obligatorie. Cladirile vor fi retrase fata de aliniament
cu 5m. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.
Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire se vor retrage cu
minimum ém de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE

PARCELELOR
Cladirile vor fi retrase fatd de limitele laterale in mod obligatoriu cu o

distanta minima de 3m.
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Retragerea fata de limita posterioara -nu este cazul, parcela reglementata
este una de colt.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu
depaseasca 2,8m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE'FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu
indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin decat ém.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces
direct la drumurile publice. De regula, pe o parcela se pot prevedea un singur acces
pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de
maximum 3m.

Orice acces la drumul public se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

In cazul locuintelor semicolective (unitati locative alipite) se admit doud
accese auto pe parcela.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor va fi organizata exclusiv in interiorul parcelei, in
garaje sau in locuri special amenajate pe parcela.
Necesarul de parcaje:
Locuinte (familiale) sau semicolective cu maxim doua unitati locative, inclusiv
in cazul in care ocupantii desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:
(@) minimum un loc de parcare pentru unitati locative cu AU mai mica de
100mp;
(b) minimum doua locuri de parcare pentru unitati locative cu AU mai
mare de 100mp.
Alte activitati: conform Anexei nr. 2 la Regulamentul Local de Urbanism
aferent P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493/22.12.2014.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de trei niveluri supraterane si nu
poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M,
D+P+R (S - subsol, D - demisol, P - parter, E - etaj, M - mansarda, R - etaj retras).
Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80m fata de planul fatadei
spre strada / spatiul public.

Tnél;imea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8m.

Indltimea maxima admisd a cladirilor, mdsuratd la coama acoperisului sau la
aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12m.
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11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el
descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza
valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului (locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea
stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu
pante egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip
urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului - tigla ceramica sau
tabla lisa faltuita pentru acoperisuri inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din
piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii
(usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice
gravate cu dimensiunea maxima de 30x50cm. Acestea vor fi amplasate numai la
limita sau in afara domeniului public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare publice, zona
beneficiind de echipare completa.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior
parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa,
medie si inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere.

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

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

ar impiedica realizarea constructiilor.
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14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin
imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea
maxim3 de 80cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.
Tnéltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor
aflate pe parcela.

SECTIUNEAA POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
| _ TERENULUI . -

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T.)
P.O.T. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
% C.U.T. maxim=0,9

ARHITECT SEF,
Arh. Daniel Por
. e

PRESEDINTE DE\SE
Ec. Dan Stefan Ta

SECRETAR GE AL MUNICIPIULUI,
Jr. Aurora Rosc
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