CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARAREA
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal -
dezvoltare zonii mixti — str. Frunzisului nr.117

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{i ordinars,

Examinénd proiectul de hotirare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - dezvoltare ZOnd mixti
— str. Frunzigului nr. 117- proiect din initiativa primarului;

Refindnd Referatul de aprobare nr. 372460/1/5.03.2026, conex cu nr. 24639/1/ 19.01.2026, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 372556/433/5.03.2026, conex cu nr. 24665/433/ 19.01.2026, al
Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic
Zonal - dezvoltare zond mixtd — str. Frunzisului nr. 117, beneficiari: S.C. SAB CONSTRUCT S.R.L., pentru o
suprafatd de teren de 2550 mp, in proprietate privati;

Refindnd Avizul de oportunitate nr. 300 din 18.12.2024 si Avizul Arhitectului sef nr. 97 din 7.07.2025,
precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile §i completirile ulterioare, precum si tinind cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hot#r4rea nr. 493/2014, cu modificirile si completirile ulterioare;

Vizind avizul comisiei de specialitate;

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

HOTARASTE:
Art. 1. Se aprobZ Planul Urbanistic Zonal - dezvoltare zond mmixtd — str. Trunzisului nr. 117,
beneficiard: S.C. SAB CONSTRUCT S.R.L., pentru parcela cu nr. cad. 324882, aflati in proprietate

privata.

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

Prin P.U.Z. se reglementeazi imobilul cu nr. cad. 324882, in suprafati de 2550 mp, pentru care
se stabileste incadrare functionald de zoni mixti cu regim de construire deschis si se stabilesc
reglementiri specifice in vederea construirii.

U.T.R. M3* - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE, DESCHIS, ADIACENTA
PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC
- funcfiune predominantd: structurs functionald mixtd, incluzand functiuni de s#nitate, servicii
profesionale medicale, functiuni turistice (aparthotel); ponderea functiunilor turistice nu va depisi
30% din suprafata utild a imobilului;

- regimul de construire: deschis;

- indlfimea maximd admisd: 2S+D+P+6E, H cornigi = max. 25 m; Hmax. = 28 m; suplimentar, se
admite realizarea unui etaj tehnic (dedicat exclusiv functiunilor tehnice), cu conditia incadririi in
indlfimea maximéd admiss, iar suprafata etajului tehnic si nu depiseascd 30% din suprafata utili a
ultimului etaj. Se admit nivele partiale (supante, mezanine), cu conditia incadrarii in fniltimea
maximi admisd la cornisi/total;

- indici urbanistici: P.O.T. maxim = 40 %, C.U.T. maxim = 2 ADC/mp;

- retragerea fatd de aliniament: minim 6 m;

- retragerea fafd de limitele laterale: constructiile vor pistra o distan{i minimi fati de limitele
laterale de jumitate din niltimea clidirii, dar nu mai putin de 4,5 m. Este admisi retragerea in
trepte, cu conditia asiguririi la fiecare cornisd sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate.
Prin exceptie, pentru accentul volumetric dinspre str. Frunzisului, retragerea fati de limita laterals
esticd va fi de minim 6 m; :

- refragerea fafd de limita posterioard: minim 4 m;

- circulafii gi accese: accesul se realizeazi din str. Frunzisului. Intrarea si iesirea in/din incinti se va
realiza numai prin viraje de dreapta; amenajarea acceselor auto (unul de intrare i unul de iesire) va
fi cu bordurd tesita, fird modificarea cotei trotuarului existent, cu respectarea NP 051/2012. Se vor




prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje conform normelor. Pentru amenajarile
curtilor cu rol pietonal si carosabil din interiorul parcelelor se recomandi utilizarea invelitorilor
permeabile;
- stationarea autovehiculelor: se va realiza in proportie de 60% in spatii specializate dispuse la
subsolul/demisolul/parterul cladirilor, necesarul de parcaje calculdndu-se conform Anexei 2 din RLU
aferent P.U.G; vor fi amenajate, rezervate si/sau semnalizate 2 locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilititi §i 2 locuri de parcare pentru femeile insdrcinate, precum si persoanele insotite de copii cu
véirsta de pdnd la 5 ani, potrivit dispozitiilor legale;
- echiparea tehnico-edilitard: toate utilititile se vor asigura prin racordare la refelele edilitare
publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele
de brangament si contorizare vor fi integrate in Imprejmuiri. Se interzice dispunerea aeriani a
cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Parcela va dispune de un spafiu interior
destinat.colectdrii selective a deseurilor menajere pe cinci fractii, accesibil din spatiul public.

Receptia finald a constructiei se va realiza in conformitate cu prevederile H.G. nr. 343/2017,
dupd obfinerea in prealabil a acordului Serviciului Siguranfa circulafiei, care va verifica
indeplinirea condifiilor impuse prin Avizul nr. 739983/446/8.10.2024, emis pentru P.U.Z., din punct
de vedere al traficului,

La faza DTAC proiectul va fi supus avizirii in Comisia de Estetici urbani.

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

Regulamentul de urbanism se constituie in Anexa 1,iar Plansa A.03 - Plan Reglementiri
Urbanistice se constituie in Anexa 2, anexe care fac parte integranti din prezenta hotirére.

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

Art. 3. Cu indeplinirea prevederilor hotirdrii se incredinteazi Directia Generald de Urbanism.

Presedinte de sedinta,
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Nr. 97 din 20 martie 2026
(Hotérérea a fost adoptati cu 22 voturi)



ANEXA 1 LA HOTARAREA NR.97/2026

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent PUZ str. Frunzisului Nord
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA PROPUSA M3*

|, DISPOZITII GENERALE

l.1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent
PUZ str, Frunzisului Nord

Prezenta documentatie a fost intocmitd la cererea beneficiarului pentru aprobarea documentatiei PUZ str.
Frunzisului Nord in Consiliul Local Cluj-Napoca, in vederea modificarii zonei studiate din UTR UM3 si Lc_A
in UTR M3*,

Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a
prevederilor PUZ. Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si va
completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului studiat, indiferent de

proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei,

l.2.Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

PUZ-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile ,Ghidului
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-010-2000. Alte
acte legislative care au stat la baza intocmirii PUZ si RLU:

-Legea 50/1991- republicata si completata- privind autorizarea executarii constructiilor

-Regulamentul General de Urbanism

-Regulamentul Local de Urbanism al PUG Cluj-Napoca

1.3.Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii constructiilor
de orice fel pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ. Restul terenurilor aflate pe teritoriul Administrativ al
municipiului, fie intravilan sau extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Il.L.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit.

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin producerea
sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se vor lua
toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice, si deversarea in canalizarea municipala, epurarea
apelor menajere si deversarea acestora, depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.
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Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si pe timpul
de functionare al acestora.

I.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public.

Zona nu prezinta factori de risc natural si astfel nu sunt necesare masuri suplimentare de stabilizare a
terenurilor, indiguiri, etc.

Autorizarea lucrarilor de constructii pe perimetrul studiat se va face numai cu conditia asigurarii dotarilor
tehnico-edilitare aferente de catre administratia publica locala, investitori privati sau cu fonduri de la bugetul de
staf.

Se interzice amplasarea cladirilor avand alta destinatie decat cea prevazuta in PUZ pe perimetrul studiat.

In Capitolul lll- Unitati Teritoriale de Referinta, vor fi detaliate aspectele legate de amplasarea cladirilor,
asigurarea acceselor obligatorii, echiparea edilitara, forma si dimensiunile terenurilor, spatii verzi si imprejmuiri.

lIl. ZONIFICARE FUNCTIONALA - UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitate Teritoriala de Referinta existenta

UTR UM3 Zona de urbanizare. Zona mixta cu regim de construire deschis,
adiacentd principalelor artere de trafic .

UTR Lc_A Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul 1990 .

Unitate Teritoriala de Referinta propusa
UTR M3* Zond mixtd cu regim de construire deschis, adiacentd
principalelor artere de trafic.

INDICI URBANISTICI maximi admisi conform PUZ
EXISTENT EXISTENT PROPUS PROPUS
UTR UM3 (2753mp) LCa (331mp) M3* (2550mp) UM3 (534mp)
POT | 50.00% | 60.00% 40.00% 40,00%
CuT |2 12 2 2
TABEL SUPRAFETE UTR
PE ZONA STUDIATA 3084mp
UTR EXISTENT PROPUS
mp % mp %
S teren studiat in PUZ 3084.00 100.00 3084.00 100.00
UM3 2753.00 89.27 0.00 0.00
Lc A 331.00 10,73 0.00 0.00
0.00 0.00 2550.00 82.68
‘ " . . (S5,
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M3*

UmM3 0.00 0.00 534.00 17.32

BILANT TERITORIAL TOTAL PUZ S=3084mp zona studiata- propunere de mobilare

EXISTENT UM3 EXISTENT Lc A | PROPUS M3* PROPUS UM3

. mp % mp % mp % mp %
1.00 | S teren studiat 2753.00 | 100.00 | 331.00 | 100.00 | 2550.00 | 100.00 | 534.00 | 100.00
2.00 | Circulatii/ Accesuri 0.00 0.00 0.00 0.00 | 112692 | 4419 301.00 | 56.37
2.10 | S circulatii pietonale 0.00 0.00 0.00 0.00 | 164.92 6.47 | 301.00 | 56.37
2.20 | S circulatii carosabile 0.00 0.00 0.00 0.00 | 962.00 37.73 0.00 0.00
2.30 | S construita 0.00 0.00 0.00 | 657.86 25.80 0.00 0.00
2.40 | S zona protectie dotari edilitare 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
2.50 | S spatii verzi 0.00 0.00 | 331,00 | 100.00| 76522 | 30.01| 233.00| 43.63
2.60 | S construita desfasurata 0.00 0.00 3667.89 | 0.00
2.70 | servitute publica 0.00 0.00 0.00 0.00

UTR M3* - Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Teren liber de constructii situat in intravilanul municipiului .
Caracterul propus

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului. Modul de construire urband de tip deschis, cu imobile situate in retragere faid de aliniament, cu
regim mediu de Tndltime, cu tendintd de aliniere la cornisa.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Structurd functionald mixta incluzand functiuni de sanatate, servicii profesionale medicale (cu caracter

ambulatoriu), functiuni turistice (aparthotel).
Ponderea functiunilor turistice nu va depési 30% din suprafata utild a imobilului.

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

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (s& fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau

s fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /

secundare si sd fie organizat astfel incat s& nu perturbe traficul

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitdi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire

Constructii provizorii de orice natura. Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul
public a imobilelor.

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

' Publicitate comerciala realizatd prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturd pe imobile -

fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe Tmprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrdri de terasament si
sistematizare verticald de natura sd afecteze amenajdrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
Se recomandd ca amplasarea, orientarea si configurarea clddirilor de locuit sd se Tnscrie Tn tipologia

specifica zonei.

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considerd construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) s& aiba front la strada

(b) lungimea frontului la stradd s& fie mai mare sau egald cu 21 m

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata sd fie mai mare sau egala cu 800 mp
Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte cumulativ
urmatoarele conditii:
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(a) sd aiba front la strada
(b) sd aibd formd regulata

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor amplasa in retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis). Retragera de la

aliniament va fi de minimum 6 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATﬂ DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile vor pdstra o distantd minima fatd de limitele laterale ale parcelei de jumatate din indlimea
acestora, dar nu mai putin de 4.5m. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisa
sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus. Ca exceptie, se admite retragerea fatd de limita
laterala esticd de min. 6.00 m (pentru accentul volumetric dinspre strada Frunzigului).

Retragere fatd de limita posterioara este minim 4 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minimé dintre doud cl&diri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu:
(a) Indltimea cladirii mai inalte, mésurata la cornisa sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin decat 12 m
Tn cazul in care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona de Tnvecinare camere de locuit sau spafii

destinate unor activitati permanente ; :

(b) jumétate din Tnaltimea cladirii mai inalte, mésurata la comiga sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai
putin decét 6 m Tn cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre zona de fnvecinare camere de
locuit sau spatii destinate unor activitati permanente

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic intermediar a regulii de

retragere mentionate mai sus.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Accesul se realizeaza din str. Frunzisului.
Intrarea si iesirea in/din incintd se va realiza numai prin viraje de dreapta;
Amenajarea acceselor auto (unul de intrare si unul de iesire) va fi cu bordura tesitd, fara modificarea

cotei trotuarului existent, cu respectarea NP 051/2012.
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje conform normelor.
Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabil din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ﬂ,&w/
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Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 a PUG Cluj Napoca. Atunci cand se prevad
functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului
de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 60% in spatii specializate, dispuse la
subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta
minima de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit.

Vor fi amenajate, rezervate si/sau semnalizate 2 locuri de parcare pentru persoanele cu dizabilitati si 2
locuri de parcare pentru femeile insdrcinate precum si persoanele Tnsotite de copii cu vérsta de pand la 5 ani,
potrivit dispozitiilor legale.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indlimea maximd admisa a cladirilor se va determina aplicAnd cumulativ urmatoarele criterii :

Indltimea maximd la cornisa nu va depasi 25 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depdsi 28 m
masurata de la cota +\- 0.00, respectiv un regim de inéliime de 2S+D+P+6E. Suplimentar se admite realizarea
unui etaj tehnic (dedicat exclusiv functiunilor tehnice) cu conditia incadrérii in Tnaltimea maxima admisa, iar
suprafata etajului tehnic sa nu depdseasca 30% din suprafata utild a ultimului etaj. Se admit nivele parfiale
(supante, mezanine) cu conditia incadrarii in indlimea maxima admisa la cornisa/totald.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei.

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

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

Acoperirea cladirilor va fi platd (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 unitard se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de finisaj
specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

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

1
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Firmele comerciale / necomerciale i vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la PUG
Cluj Napoca.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipatd edilitar complet. Cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la
refelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Parcela va dispune de un spafiu interior (eventual integrat in
cladire) destinat colectdrii selective deseurilor menajere pe cinci fractii, accesibil din spatjul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% si vor

cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie i Tnaltd). Suprafetele avand o imbrdcdminte de orice tip sunt
cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent va fi
amenajata o ,,gradina de fatada”.

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

14. IMPREJMUIRI

- Careguld generald Tmprejmuirile spre spatiile adiacente , daca se prevad, vor fi realizate prin
dispunerea perimetrald a unor garduri vii.

SECTIUNEA 4. POSIBILITﬁ]’I MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 40%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al addugdrii de noi
corpuri de cladire, calculul ficandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga parceld, in Tnteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 2,0 ADC/mp
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Aceasta reglementare se va aplica $i in cazul extinderil, mansardarii, supraetajirii cladirilor existento
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod abligatoriu pe intreaga parceld, in injeles
urbanistic.

In cazul mansardarilor, suprafa{a nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata
nivelului curent (se va lua in calcul numai porfiunea cu h liber = 1,40 m).
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Ca urmare a cererii adresate de S.C. SAB CONSTRUCT S.R.L. prin BORODI
CALIN cu sediul in Cluj-Napoca, str. Cezar Baltag, nr. 4, Inregistratd sub nr. 554764 /3.06.2025. in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificérile si completirile ulterioare si Ordinului nr. 233/2016, se emite urméatorul:

pentrtu P.U.Z. dezvoltare zond mixta — str. Frunzisului nr. 117

generat de imobilul cu nr. cad. 324882

Initiator: S.C. SAB CONSTRUCT S.R.L. prin BORODI CALIN

Proiectant: S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Specialist cu drept de semnaturd R.U.R.: arh. CLAUDIU P. BOTEA

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.U.Z.: Teritoriul reglementat prin PUZ, in suprafata
de 2.550 mp ( nr. cad. 324882), este amplasat pe frontul nordic al strdzii Frunzisului la nr. 117, fiind
delimitat de zona de locuinte de pe strada Gheorghe Dima nr. 5A in partea nordicd si estica si de limita
cu U.T.R. VPr in partea vestica. Teritoriul sudiat cuprinde zona de reglementat si vecinétitile adiacente.

I. Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior

Terenul reglementat prin P.U.Z. este Incadrat conform P.U.G. partial in UM3 si partial in U.T.R. Lc A.
U.T.R. UM3 - Zoni de urbanizare - zond mixti cu regim de construire deschis, adiacentd
principalelor artere de trafic;

- functiune predominantd: zona cu funcfiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor
artere de circulatie ale municipiului;

- regim de construire: deschis;

- indltimea maximd admisd: cladirile se vor inscrie intr-o indl{ime maxima la cornisd de 24 m, masurata
de la nivelul trotuarului. In plus se vor aplica cumulativ urmétoarele criterii:

(a) pentru clddirile comune indlfimea maxima la cornisd nu va depdsi 24 m, iar indl{imea totala
(maximd) nu va depasi 28 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-3S)+P+6+1R. Ultimul nivel va avea
o retragere fati de planul fafadei de minimum 1,80 m.

(b) pentru parcelele de colt, pentru functiuni ce exclud locuirea, se poate admite o indl{ime maxima la
atic ce nu va depasi 35 m, respectiv un regim de nil{ime de (1-3S)+P+8.

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ
se pot stabili regimuri de inalfime mai mari, cu conditia respectarii celelalte prevederi ale prezentului
Regulament;

- indici urbanistici: pentru parcelele comune: P.O.T maxim = 40% Pentru nivelele cu destinatie de
locuire AC maximi = 40% x St (suprafata terenului). Pentru parcelele comune: C.U.T maxim = 2,0;

- refragerea fatd de aliniament: cladirile se vor amplasa in retragere fafd de aliniament, in front discontinu
(deschis). ' ’

Retragerea de la aliniament va fi de minimum 6 m si va fi stabilitd prin P.U.Z de urbanizare a
terenurilor. Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fajd de ambele aliniamente.
- refrageri fatd de limitele laterale: jumdtate din Indl{imea clddirilor, masuratd la corniga superioard
sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pufin de 4,5 m. Este admisa retragerea in trepte, cu
conditia asigurrii la fiecare corniga sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

1
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- retrageri fatd de limitele posterioare: jumitate din indl{imea cladirilor, mésurati la cornisa superioaré
sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m. Este admisa retragerea in trepte, cu condifia
asigurarii la fiecare cornigd sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate mat sus.

UTR Lc_A: ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul 1990;

-functiunea predominantd: locuinte colective si dotéri;

-regim de construire. izolat;

-indici urbanistici : P.O.T max = 60% , C.U.T max= 1,2 ADC/mp

-tndifimea maximd admisd, retragerea faid de aliniament, limitele laterale si posterioard, circulatii si
accese, stationarea autovehiculelor: pentru cladiri noi, in conformitate cu reglementirile PU.Z. de

regenerare urbana
-echiparea tehnico-edilitard: Toate construciiille se vor racorda la refelele edilitare edlﬁcate

disponibile si funcfionale.

II. Prevederi P.U.Z. - R.I.U. propuse :
Prin PUZ se reglementeaza imobilul cu nr. cad. 324882, in suprafatd de 2550mp, pentru care se

stabileste incadrare funcfionald de zond mixtd cu regim de construire deschis si se stabilesc
reglementdri specifice in vederea construirii.

UTR. M3* - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA
PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC

- functiune predominanmtd: structura functionald mixtd incluzdnd funcfiuni de sénétate, servicii
profesionale medicale, functiuni turistice (aparthotel); Ponderea functiunilor turistice nu va depist 30%

din suprafata utild a imobilulw;
- regimul de construire. deschis;
- Indltimea maximd admisd. 2S+D+P+6E, H comisd = max. 25 m; Hmax. = 28 m; Suphmentar se

admite realizarea unui etaj tehnic (dedicat exclusiv functiunilor tehnice), cu condifia incadréarii in
iniltimea maxima admis#, iar suprafata etajului tehnic sd nu depiscascd 30% din suprafata utili a
ultimului etaj. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu condifia incadririi In inalfimea maxima
admisd la cornigéd/totala.

~ indici urbanistici: P.O.T. maxim =40 %, C.U.T. maxim =2 ADC/mp,

- refragerea fatd de aliniament: minim 6 m;

- refragerea fafd de limitele laterale. constructiile vor péstra o distantd minimé fatd de limitele laterale
de jumdtate din Indltimea cladirii, dar nu mai pufin de 4,5 m. Este admisd retragerea in trepte cu
conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic intermediar a regulii de retragere mentionate. Prin
excepfie, pentru accentul volumetric dinspre str. Frunzigului, retragerea fafd de lumta laterali estici va

fi de minim 6m;

- retragerea fafd de limita posterioard: minim 4 m;

- circulafii §i accese: accesul se realizeazi din str. Frunzisului. Intrarea si iesirea in/din incinta se va
realiza numai prin viraje de dreapta; Amenajarea acceselor auto (unul de intrare i unul de iesire) va fi
cu bordurd tesitd, fard modificarea cotei trotuarului existent, cu respectarea NP 051/2012. Se vor
prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje conform normelor. Pentru amenajirile
curtilor cu rol pictonal si carosabil din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea Invelitorilor
permeabile. ‘

~ stationarea autovehiculelor: se va realiza in proportic de 60% in spatii specializate dispuse la
subsolul/demisolul/parterul cladirilor, necesarul de parcaje calculandu-se conform Anexei 2 din RLU
aferent P.U.G; Vor fi amenajate, rezervate si/sau semnalizate 2 locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilitati s1 2 locuri de parcare pentru femeile insércinate precum si persoanele insotite de copii cu
vérsta de pdnd la 5 ani, potrivit dispozitiilor legale.
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- echiparea tehnico-edilitard: toate utilitifile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Parcela va dispune de un spatiu interior destinat colectirii
selective a deseurilor menajere pe cinei fractii, accesibil din spatiu public.

Documentatia PUZ- dezvoltare zond mixtd, str. Frunzisului nr. 117 ( inregistrati sub
414989/433/25.03.2025) a fost analizatd in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si
urbanism din 16.05.2025. In urma sedintei C.TA.T.U si a verificirii completarilor depuse sub nr.
554764/433/3.06.2025, se avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism
aferent acestuia.

Toate investifiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiara
acesteia.

Receptia finald a construcfiei se va realiza in conformitate cu prevederile HG nr. 343/2017,
dupd obfinerea in prealabil al acordului Serviciului Siguranta Circulatiei, care va verifica indeplinirea
conditiilor impuse prin avizul nr. 739983/446/8.10.2024 emis pentru PUZ, din punct de vedere al
traficului.

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementari anexatd si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul P.U.Z. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
litg) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.
Documentatia tehnici pentru autorizarea executirii lucririlor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi
numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 337 din 26.02.2024. emis de Primiria Municipiului Cluj-Napoca.

Documentatia P.U.Z. a fost elaboraté in baza Avizului de oportunitate nr. 300 din 18.12.2024.

ARHITECT SE
D oP

Achitat taxa de 17 lei, conform Chitan{ei nr. ............oooo....... din ....... S S e
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ..........ooooovevvroonnn.
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P.U.Z. — Dezvoltare zoni mixti
str. Frunzisului, nr.117

Mr. A25288/433/11.07.2025

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informiirii i consultiirii 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 eu 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 responsabilii din partea Primériei Muncipiului Cluj-Napoca : Serviciul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Blijan Ana Maria)

e Inifiatori : S.C. SAB CONSTRUCT S.R.L. prin BORODI CALIN

s Proiectant : S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfisurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 554764/3.05.2025.

Aviand in 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, fard a relua intreaga procedura,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL - PU.Z- Dezvoltare zond mixta, str.
Frunzigului, nr.117
Acte de autoritate publici de reglementare care au fost eliberate de Primiiria Cluj-Napoca :

- C.U. nr. 337/26.02.2024
- Aviz de oportunitate nr. 300/18.12.2024
- Aviz Arhitect Sef nr. 97/7.07.2025

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

1. datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetafenii au fost invitafi s dezbatad propunerea
solicitantulus;

S-au intocmil:

Document de planificare a procesului de informare §i consultare publicd pentru P.U.Z. nr.
554764/3.05.2025.

S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data
de : 31.01.2025.
Datele si locurile tuturor intélnirilor:

Anuntul privind informarea si consultarea publicului a fost publicat in www.monitorulcj.ro
din 10-12 ianuarie 2025.

Anuntul cu privire la dezbaterea lucririi a fost afisat pe site-ul institutiei la secfiunea
_Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinfe
Comisie Tehnica™.

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrdrii in C.TAT.U. in
format de videoconferintd, pe o platforma electronicé dedicatd, in data de : 16.05.2025.

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

Cetatenii au fost informati, prin afisarea pe site-ul instituiei a ordinei de zi a gedinte



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 : 16.05.2025 - ora

10:30.
3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si pérfilor interesate care au primit notificéri, buletine

informative sau alte materiale scrise;

A fost notificat dl. Moisa Aurel - Cluj-Napoca

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

4, numirul persoanelor care au participat la acest proces;

La analiza documentatiei in sedinta C.T.A.T.U. din 16.05.2025 au participat din partea
Primdriei : primarul, membrii comisiei C.T.A.T.U. si consilierii locali. Din partea beneficiarului s-a
prezentat proiectantul - arh. Valentin Moldovan.

Din partea publicului s-a prezentat dl. Ciobanu Sebastian.

S-au inregistrat urmétoarele sesizéri cu privire la studiul de urbanism - vezi Anexa 1.
—423250/2025- dl. Sebastian Ciobanu
—459236/2025- dl. Lenart Erno

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

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneaza sd rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Prin adresele cu nr. 459908/2025, 478323/2025, proiectantul raspunde sesizérilor
vecinilor - vezi Anexa 2.

2. probleme, observatii §i rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreund cu motivatia acestui lucru;
Nu este cazul.
3. orice alte informafii considerate necesare peniru a susjine preluarea sau nepreluarea

propunerilor.
Nu este cazul.

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 completi.

Precizam ci in baza raportului informdrii $i consultérii publicului, Consiliul Local poate

solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Sef Serviciu, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Andreea Muyesan Blidjan Ana Maria
_,!'r-._ ! _}f_‘(l ¥, PR
(,- lex



ANEXAL 423250/ 2005

PROPUNERI 51 OBSERVATII

Referitor la proiectul "ELABORARE PLAN URBANISTICZONA IN CONTIDILE LEGII350/2001 ACTUALIZATA -
str. Frunzisulul, nr. 117, Cluj-Mapoca, jud. Cluj”

Sebastian Ciobanu

Referitor la documentatia propusa accesibila pe site-ul primariei (parte scrisa, parte desenata) se
observa pe plansele desenate, inafara zonei studiate in PUZ, o suprafata de teren de 405.48mp teren
propus pentru amenajare parc public.

In plansele desenate sou memorialscris nu se regasesc informatiireferitoare la acesta suprafota,
probabil nefacand parte din project, desieste delimitate cu puncta de contur sicotato pe toate faturile.

As dori so stiu care sunt intentille cu acesto suprafota sidoco ea este determinata juridic (la
cadastru pe Geopartalnu se regasescinformatii). Daca este o componenta a prolectulul de PUZ, acestea
se afla in legatura, care este legatura si ce implicatii pot aparea pentru suprafota respectiva pe termen
mediu-lung?

Mentionez faptulca suprafata de teren este folosita intensiv pentru parcarea autovehiculelor de
lo imaobilul invecinat Inca de la inaugurarea acestuia in 1999, avend in vedere deficitul urias de porcaje
pentru imobilul de bocuinte colective $+P+10 (14 locuri abonament raportat la 44 de apartamente).
Intentia amenajariiunuiparceste mereu loudobila dar trebule eoroborata cu realitatea zonei, cu deficitul
acut al locurilor de parcare care nu sunt rezolvote. La distanta mica de suprafato marcata in planuri
{aprox. 20m spre Est} este amenajat si functioneaza optim un pare public datat siechipat.

Atasez 51 un print screen din Y o ERE [, S !
documentatie cu suprafota respectiva; i m_. | , _'-..If'“-'- e ke 1""-%&??5«?:4.% .
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Sesizare ERNG LENART
Nr, 456236 / 2025

Doresc sd adresez urmdtoarca sesizare cu privire la proiectul imobiliar aflat in faza de PUZ pe strada
Frunzisului, in imediata vecintate a blocului nostru

in cadrul proiectului este previzuld amenajarea unui loc de joacii pentru copii in proximitatea
blocului nostru, insd doresc si atrag atenfia asupra faptului ¢i locafia propusd nu este una potrivitd
pentru o astfel de destinafie. Aceasta se aflii in imediata apropiere a unei artere de circulatie intens
circulate, ceea ce ridicd serioase probleme de sigurana pentru copii. In plus, in zona opusi a blocului
existd deja un loc de joacd amenajat, care acoperd in mod eficient nevoile copiilor din zond. Daci vor
s creeze alt loc de joacd pentru copii, propun s amenajeze pe propriul amplasament ca in cadrul
multor proiecte imobiliare din Cluj, nu pe terenul din vecinitate.

Prin urmare, consider ¢i ar fi mult mai util ca spafiul respectiv si fic redestinat pentru amenajarea
unor locuri de parcare, in conditiile in care blocul nostru, care cuprinde 44 de apartamente, dispune
de un numiir extrem de redus de locuri de parcare arondate.

in al doilea rind, zona unde este propus noul bloe, prezinti risc mare de aluneciri de teren, ceea ce ar
prezenta un pericol pentru constructiile existente din jur. Nu dorim 53 ajungem ca multe blocuri din
cartierul Bund Ziua, cu perefii fisura{i in apartamente.

Vi rugdm si analizafi aceastd propunere §i si luafi in considerare adaptarea proiectului in
concordan{ii cu nevoile reale ale locuitorilor din zani.
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ASBITECTURA/NRRANIER

In alantia i Sebastlan Clokanu

mgﬁrﬁ = din = peniry profect! ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDALE LEGN 350/2001
In calliala de Prolectant General 2l prolechul ;

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDILE LEGI 350/2001 ACTUALIZATA

Beneflclar BC SAB CONSTRUCT SRL
str. Cozar Ballag ne.4.Ciuj-MNapoca, jud. Chy

va transmitem raspunsul la oblectiuni:

Conform documentatiel depuse, parcels de 40548 mp fa care facell referlre nu se afla In aria ce face

oblectul Planuiul Urbanistic Zonal. Dupa cum se poale observa, parcela esle in proprietalea Statulul Roman,
Documentatia ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDJILE LEGH 350/2001 ACTUALIZATA a fost

intecmilla doar pentru parcela Identificala prin nr.cad. 324882
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ARHIMAR

AingiTEeTon b/ uRNARISH

In glentia lvi Ermo Lenari

Referitor 1a adresa nr. 46923612025 — pentru prolectul ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDNLE
LEGN 350/2001 ACTUALIZATA
In cafilate de Prolectant General al projectului ;

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDIILE LEGH 350/2001 ACTUALIZATA

Beneficiar 5C SAB CONSTRUCT SRL
sir. Cezar Baflag nr.4,Cluj-Napoca, jud. Clj

va transmitem raspunsul la obiectiuni:

Conform documentaliei depuse, parcela de 405.48 mp la care faceli referice nu se afla In aria ce face

obiectul Planulul Urbanistic Zonal. Dupa cum se poale observa, parcela esle in propriefatea Stalului Roman.
Documentatia ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONTIDILE LEGH 3502001 ACTUALIZATA a fost

intoemlta doar pentru parcela identificata prin nr.cad. 324662.
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