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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal —
Dezvoltare zoni mixti, strada Borhanciului nr. 42

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

Examinénd proiectul de hotirre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Dezvoltare zond
mixtd, strada Borhanciului nr. 42 - proiect din inifiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 94462/1/11.02.2021, conex cu nr. 623708/1/18.12.2020, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 95398/1/12.02.2021, conex cu nr. 623749/433/18.12.2020,
al Directiei Generale de Urbanism, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Dezvoltare
zond mixtd, strada Borhanciului nr. 42, beneficiari: MPSY TOTAL SRL-D, Crisan Daniel-Vasile si
Crisan Laura-Patricia;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 760 din 9.08.2019, Avizul Arhitectului Sef nr. 281 din
12.10.2020, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Vazind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare si {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism,
aprobat prin Hotérdrea nr. 493/2014, asa cum a fost modificat §i completat prin Hotérarea nr. 118/2015, nr.
73712017 sinr. 579/2018 si ale Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica;

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

HOTARASTE:

Art. 1- Se aprobd Planul urbanistic zonal — Dezvoltare zond mixtid, strada Borhanciului nr.
42, beneficiari: MPSV TOTAL SRL-D, Crigan Daniel-Vasile §i Crisan Laura-Patricia, pe
parcela cu nr. cad. 329510.

Documentatia reglementeaza:
- UTR M4* - Zoni mixtd cu regim de construire deschis, adiacentd arterelor de
importanti locala
- functiunea predominantd: mixta — locuire, servicii, comert;
- regimul de construire: deschis;
~ indlfimea maximd admisd: inalfime maxima la cornigad nu va depési 16 m, iar Tnal{imea totald
(maxima) nu va depési 20 m, respectiv un regim de indltime de (1-2)S+P+3E+R;
- indicii urbanistici: P.O.T maxim = 50%, C.U.T maxim = 1.8 (parcela de colf);
- retragerea fafd de aliniament. 5 m;
- retragerea minimd fald de limita laterald nord-vesticd: H/2, dar nu mai putin de 6 m;
- retragereq minimd fatd de limita laterald sud-vesticd: H/2, dar nu mai putin de 9 m;
- circulatiile 51 accesele: din str. Borhanciului §i str. Stefan Ruha;
- stationarea vehiculelor (auto, velo): la sol si spatii specializate dipuse la subsolul cladirii,
necesarul de locuri calculandu-se conform Anexei 2 din Regulament aferent P.U.G;
- echiparea tehnico-edilitard: clddirea va fi racordatd la retelele edilitare publice.

Suprafata de teren necesard largirii si modernizirii striizii Borhanciului va fi dezmembrata
din parcela initiald si inscrisd in CF cu titlu de ,drum™ anterior emiterii autorizatiei de
construire pe parceld. Aceasta va fi adusd la aceecasi Imbricdminte rutierd ca si strada
Borhanciului si transferaté, cu titlu gratuit, In proprietate publicd anterior receptiei constructiei
propuse, conform propunerii din plansa ,,06 Obiective de utilitate publicd” aferente P.U.Z.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acesteia.
Plansa A04- Reglementiri Urbanistice se constituie Tn Anexa 1, iar Regulamentul de
urbanism se constituie in Anexa 2, anexe carc fac parte intergantd din prezenta hotarére.



Art. 2- Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de trei ani.

Art. 3- Cuindeplinirea prevederilor hotararii se incredinteaza Directia Generald de Urbanism.

Jr. Adréra Rosea

Nr. 67 din 22 februarie 2021
(Hotardrea a fost adoptatd cu 27 voturi)
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| Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar in vederea
= elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditiile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de inaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeaza pricritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a rezolvarii circulatiei,

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 493 din 22.12.2014 zona studiata este incadrata
in U.T.R. Ulic/ PUZ.

Zona studiata in urma procesului de urbanizare se va incadra in
U.T.R. M4* - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA ARTERELOR
S DE IMPORTANTA LOCALA
: Suprafata totala: 1805 mp.

Amplasamentul studiat este incadrat conform PUG in UTR Ulic/c (coniorm plansei
i A.02 PLAN INCADRARE IN P.U.G.). Zona cuprinsa in PUZ este amplasata in municipiul
Cluj-Napoca, str. Borhanciului nr. 42, intersectie cu strada Stefan Rubha. Prin PUZ se
propune reglementarea terenului identificat prin C.F. nr. 329510. Acest teren este delimitat
de strada Borhanci la nord, de strada Stefan Ruha la est si de proprietati private la sud si
! vest.

In prezent zona studiaia este libera de constructii si neamenajata.
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M4* zona mixtd cu regim de construire deschis, adiacenti arterelor de
importania locala

SECTIUNEAL. CARACTERUL ZONEI

Zonacu funcglunl mixte de tip subcentral dezvoltatd in Iungui unor artere de tmportan[;a Ioca!a
Zona se remarca printr-o structurd functionald heterogend, caracterizatd de mixajul intre activititile
de interes general, cu acces public, ce tind s& ocupe parterele si locuirea de tip colectiv situata la
nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile
monofunctionale, institutii publice si de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitati. Aldturi de
acestea, rezuliat al unei redezvoltari incomplete, se Intalneste locuirea de tip individual periferic.
. Gradul de finisare urbana Tn spiritul regulii dominante, impuse prin efectul redezvoltirii moderne, e
neuniform. Parcelarul e In general inegal, regésindu-se parcele cu fronturi Tnguste spre stradé (in
general de 15 - 18 m) si adancimi variabile, occupate de cladiri apartinand tipologiei traditionale, de
tip periferic, dar si parcele cu deschideri importante spre spatiul public (20 - 50 m), rezultat al
procesului de restructurare aflat In desfésurare. Specificd e organizarea urbanistica de tip deschis,
cu imobile situate Tn retragere fata de aliniament, cu regim mediu de Thaltime, cu tendinté de aliniere
la corniga situaté la o Tndltime de 12 m. Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere,
rezultat al evolutiei istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

interventiile vizand restructurarea integrald sau pariiald a unei parcele vor avea in vedere asigurarea
coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urband. Nu se admit interventii care
permanentizeaza corpurile parazitare. Situatiile Tn care: - pe parceld se prevad mai multe corpuri de
cladire / se creaza un ansamblu; - parcela Tn Inteles urban are o suprafatd mai mica decat cea minim
reglementatd la punctul 4 de mai jos; - conﬂguragra locala nu permite conformarea clédirii propuse
conform prevederilor prezentului regulament; vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D. conform legii
si prevederilor prezentului regulament. Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate
permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE !
RESTRICTII { ?
Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publici precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate Tn PUG - plansa 3.2. ,Reglementéri Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referin{d” i Tn RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 -
Conditii Generale Privitoare la Constructii. Servituti de utilitate public: Pentru trama stradald pané
§ la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele marcate In P.U.G. (a se vedea plansa
: 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitafi Teritoriale de P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de
urbanism 44 Referintd”). Tn cazul elaborérii P.U.Z, n cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si
servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitarg,
spatile verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Opartunitate (Avizul
Arhitectului Sef). Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucréri decét cele de utilitate public,
pe terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisd. Prin exceptie, pentru imobilele
existenie grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea acesteia, pot fi autorizate lucréri care nu
conduc la amplificarea volumului constructiilor, cum ar fi: lucréri de Intretinere curentd, modificari
intericare sau schimbadri de destinatie, lucrdri cu caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si !
reclame, lucréri de consolidare. Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publici vor fi
dezmembrate din parcelele initiale si Tnscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute _
de utilitate publica. i
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C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementérilor de mai jos. Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se
va desidsura numai pe bazé de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii
urbane Tn concordanta cu caracterul acestulia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a
spatiilor destinate acestora, a modalitdiilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi supuse
avizarii CTATU. Peniru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei
6). Acestea vor cuprinde Tn mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare n
lung, trotuare de minimum 3,00 —4,50 m latime, piste pentru biciclisti etc. Pietele vor fi organizate ca
spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa maximum doud laturi. Spatiile verzi, de tipul
scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat. Mobilierul urban va fi integrat unui concept
coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din Tntregul ansamblu. Utilitatile se vor introduce
n totalitate n subteran. '

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA ]
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de func’g]unz conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionald mixtd incluzénd locuire colectivd, activitdfi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, teriiare, culturale, de Tnvatamant, de sanatate, de turism.
2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR!

Conversia functionald Tn cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de urbanism 45 asigurarii accesului direct din spatiul public.
Eventuale diferente de nivel pand la cota parteruiui pot fi preluate doar Tn interior. Admisibilitatea
deschiderii unui acces pe o fajadd nu e garantatd, fiind determinatd de configuraiia si arhitectura
cladirii. Pentru servicii publice/de interes public se admite accesul din gang sau, dacé locuirea nu e
prezentd pe parceld, din curtea imobilului.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiiia amplasérii acestora n subteran
sau Tn afara spatiului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de Tncalzire, pompe de caldurd etc) cu condiiia ca Tn functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul feresirelor vecinilor.

Garaje publice sau private sub si supraterane Tn cladiri dedicate cu urmaioarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sd fie dispuse Tn spatele unui tract dedicat altor functiuni);

b) accesul autovehiculelor s& se realizeze acolo unde este posibil din strézi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat s& nu perturbe traficul.

Activitaii de tip tertiar ale locatarilor desfasurate Tn interiorul locuinfelor, fard ca acest fapt sa
implice o conversie funciionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la
prezentul Regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) s& se desfasoare Tn apartamentul In cauz& Tn paralel cu functiunea de locuire;

(b) s& nu producé poluare fonicd, chimicé sau vizuald;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sé se desfagoare numai n interiorul locuintei.

3. UTILIZAR! INTERZISE

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

Depaozitare en gros;

Depazitare de materiale refolosibile;

Comert en gros; Comert en detail Tn cladiri independente, mall;

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

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




~ calea Motilor 100A | 400370 Cluj-Napoca, Roméania

e I = = VAN = tel. +40 264 590241 | office@scripcariu-ba.ro
By de orblimctiurs Cc.U.l. RO 30239221 | O.R.C. 412714254/2012
.B.A.N. RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual

Constructii provizorii de orice naturé;

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;

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

Orice utilizéri, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2;

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

SECTIUNEA 3. CONDITIHI DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE

A CLADIRILOR

4.CARACTERISTICILE PARCELELOR SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considerd construibile parcelele care Tndeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
a) s& aibd front la strada;
b) lungimea frontului la stradd sa fie mai mare sau egaléd cu 21 m; P.U.G Cluj-Napoca Regulament
local de urbanism 46
c) suprafata sé fie mai mare sau egald cu 800 mp;

Parcela se va conforma plansei A04- reglementari urbanistice PUZ.

Se admit operatiuni notariale de dezmembrare atat iimp cat parcelele rezultate indeplinesc
cumulativ conditiile de mai sus.

5, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa Tn retragere fatd de aliniament, In front discontinu (deschis).

In situagiile n care existdl alinieri unitare (aceeasi retragere fa{d de aliniament pe cel puiin
patru parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzg), cladirile se vor retrage cu
aceeasi distantd fatd de aliniament ca si cladirile alaturate.

Tn situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniament, cu
respectarea obiceiului locului.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale de proprietate dupa cum urmeaza

- limita vest — cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea acestora, dar nu mai
putin de 6.00m

- limita sud — - cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea acestora, dar nu mai
putin de 9.00m

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexisteniei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, Tntre fatadele paralele ale
acestora se va asigura o distanta minimé& egald cu jumatate din indliimea acestora, dar nu mai putin
de 6,50m (sunt admise configuratii n retrageri transversale succesive, cu condifia indeplinirii la orice

nivel a relatiei mentionate). P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de urbanism

8. CIRCULATII SI ACCESE _

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitafi de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces
la garaje, conform normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si
autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor
cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea Tnvelitorilor permeabile.

- e
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9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.

Atunci cand se prevad functiuni diferite Th interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin Tnsumarea numarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza Tn proportie minim& de 75% n spatii specializate, dispuse
la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare
Tn vigoare, respectiv vor pastra o distan{a minim& de 5 m fai{a de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor n curtile clédirilor, Tn afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructjilor.
Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la o distantd de maximum 250 m de imobil,
dacd pentru locurile necesare existd un drept real de folosinta.

| 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

- InAltimea maxima admis& a cladirilor se va determina aplicAnd cumulativ urmétoarele criterii:
(a) pentru clddirile comune Tndliimea maximé& la cornisd nu va depasi 12 m, iar indltimea totald
(maximd) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de Tndliime de (1-28)+P+2+M, (1-2S)+P+2+1R, Tn
acest caz ultimul nivel va avea o retragere fatd de planul fatadei de minimum 1,80 m.

(b) pentru cladirile de colf se poate admite o Tnéitime maxima la cornisd ce nu va depasi 16 m, iar
Tnaltimea totald (maxima) nu va depdasi 20 m, respectiv un regim de Tnaliime de (1-28)+P+3+1R.
(c) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrérii n Tnéltimea la cornisé / totala
reglementata.

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permis& numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris Tn preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executdrii construciiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
| Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa. Arhitectura clédirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul
] programuilui (imobile cu functiune mixa, implicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice
- realizarea de P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de urbanism pastise arhitecturale sau imitarea
| stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa Tn retragere fata de aliniament. Se
admite realizarea de balcoane, how-window-uri etc, Tncepand de la Tnaltimea de 4,00 m de la cota

rotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea s& nu fie dispuse la ultimul nivel de sub
cornisa si s& ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea clédirilor va fi platd (acoperisuri terasé sau cu pante mai mici de 10%).

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

Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativd materialele
de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, sociuri si alte
elemente arhitecturale, confeciii metalice din otel vopsit.

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

12. CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA Si EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat

colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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13. SPATII LIBERE Si SPATII PLANTATE
= Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimurm 30%
4 in cazul POT max = 40% si minimum 20% n cazul POT maxim 50% din suprafata totala si vor
- cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si Inaltd). Suprafetele avand o Tmbrécaminte de orice tip
sunt cuprinse n categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsd intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatad&), 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 siguranfa persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

Se recomand ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezents,
! spatiul neconstruit s fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie
g folosit in comun, mai ales Tn scop rezidentjal).

14, IMPREJMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu Tnchis pe toatd lungimea sa prin Tmprejmuire.
Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 '
cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau ntr-un sistem similar care permite
vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea vegetatiei. Tnaltimea maxima a fmprejmuirilor va fi de
2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vil.
Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m naltime si vor fi de tip
transparent sau cpac. P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de urbanism.
Portile Tmprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide f&ré a afecia spatjul public.
i Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate pe parcela.

OCUPARE St

15. PROCENT MAXIM DE OCUFPARE A TERENULUI (PO.T)

Pentru parcelele comune:
P.O.T. Maxim = 45%
! Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenulu

| Pentru parcelele de col; P.O.T. maxim = 50%
! Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximé = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla faia
de necesarul stabilit la punctul S:
P.O.T. maxim = 60%

Aceastd reglementare se va aplica si n cazul extinderii clddirilor existente sau al addugarii de noi
corpuri de cladire, calculul ficandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga parceld, in Tnieles urbanistic.

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si Tnscrie In C.F. cu destinatia de teren
rezervat pentru servitute de utilitate public, iar suprafata de referinid pentru calculul C.U.T. vafi cea
ramas& Tn proprietate privata, fara suprafata dezmembratd pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit Tn proprietate public&, caz in care suprafata de referintd pentru calculul
P.O.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafaia trecutd in proprietate publica.
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16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U. T)
Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim= 14

Pentru parcelele de coli:
C.U.T. maxim=1,8

Pentru parcele ce includ clédiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dublad fata
de necesarul stabilit la punctul 9:
C.UT. maxim=24

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansard&rii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld,
in Tnteles urbanistic. In cazul mansardrilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40
m).

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publicd (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren
rezervat peniru servitute de utilitate publicd, iar suprafata de referint pentru calculul C.U.T. va fi cea
ramasa Tn proprietate privaté, fard suprafata dezmembrats pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publicd va putea trece
cu fitlu gratuit Tn proprietate publicd, caz in care suprafata de referinid pentru calculul C.U.T. va fi
suprafafa totald a parcelei inifiale + 0,5 x suprafata trecutd in proprietate publica.

Intocmit ;

arh. Sergiu Pop
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Posibilitati de mobilare urbanistica
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ARHITECT-SEF

Ca urmare a cercrii adresate de MPSY TOTAL SRL-D cu domiciliul in judcl,ul Chu, n‘iumuplul
Cluj-Napoca, str. Eugen lonesco nr.49J, inregistrata sub nr. 435332/433/2020, in conformitate cu
prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite urmétorul:

pentru

P.U.Z — dezvoltare zona mixti, struda Bor hclllLlllllll nr, 42

generat de imobilul cu nr. cad. 329510

Inifiator: MPSV TOTAL SRL-D

Proiectant: S.C. SCRIPCARIU birou de arhitectura S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh, urb. Sorin Scripeariu

Amplasare, delimitare, supralatd zona reglementaté in P.U.Z.: teritoriul de studiat cuprinde pareclele de
pe frontul sudic al strazii Borhanciului, pe alintamentul de la nr.40 piana la nr.60. Teritoriul de studiat
cuprinde zona de reglementat (terenul beneficiarului) si vecinatétile adiacente.

L Prevederi P.U.G. - R.L.U, aprobate anterior :

- U.T.R. ULi¢ - Zoni de urbanizare Locuinte cu regim redus de indltime — individuale si colective
mici.

-funcfiune predominantd: Zona cu funcliune rezidentialit de densitate mici (locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolale,
cuplate, ingiruite, covor — si locuinte colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o structurii urbanii coerenti, rezultat al
aplicdrii procedurii de urbanizare. Subzone: ULie a - Subzona alerenta locuinielor individuale, ULi/e_b — Subzona aferentd
locuintelor colective mici.

-regim de construire: izolate, cuplate, ingirnite, covor.

-tndlfimen maxima admisd: ULic a - Subzona aferenitd locuingelor individuale Regimul de naltime maxim admis este de
doud niveluri supraterane. Suplimentar fajd de acestea, este admisi o mansarda sau un nivel retras, conform detinitiilor din
glosarul ancxal. Totalizal, regimul de Tnaltime nu poate depési una dintre urmétoarcle conliguratii: (S)HP+1+M, (S)HP-I+R,
D+P+M, D+P+R (S subsol, D demisol, P parter, M - mansardd, B nivel retras). in:‘algimea maxima admisa a cladirilor,
masuratd la carnisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi & m. inilfimea
maximi admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi
12 m. ULie b — Subzena aferentd locuingelor colective mici Regimul de ndlfime maxim admis este de trei niveluri
supratcrane (parter si doud claje, parler, claj si mansardi). Suplimenlar faid de aceslea, cste admis un demisol, ce va [i destinat
in exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe, nu locuirii, Totalizat, regimul de indljime nu poate depasi una dintre
urmitoarele configuragii: (S)+1P+14M, (8)+P=2, D+P+1+M, D+P+2 (8 — subsol, D — demisol, I? — parter. M — mansarda, R —
nivel retras). Inal{imea maxima admisa a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, in punctul cel
mai nalt, nu va depasi 12 m.

-indici wrbanistici: POT maxim  35% $1 CUT maxim — 0,9

-retragere min. fafd de alinicinent: Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va i de minim 3 m, PU.Z,
urmédnd a stabili dimensiunca acesteia pentru fiecare situatic in parte. Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza faga de
ambele aliniamente, inclusiv in cazul cladirilor insiruite sau covor. Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament,
pentru a permite parcarea Tn fagd a unui autoturism. Toate canstructiile de pe parceld se vor amplasa n interiorul fiisiei de teren
adiacenle aliniamentului cu adincimen de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea
eradinii (tiligorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc), a ciror supratad insumata va i de maximum 13 mp.
-retragere min. fatd de limitele laterale: in cazul conslruirii in retragere fafd de limita / limitele laterale de proprictate
(locuintele colective mici, locuinte izolate, cuplate, capetele de siruri ale locuintelor ingiruite sau covor), clidirile se vor
retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m. In cazul locuintelor individuale, garajele,
inclusiv cele incluse n carpul principal de cléidire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condifia ca indltimea
calcanului rezultat si nu depaseasci 2.8 m;

~retragere min. fagd de limitele posterioare: clidirile se vor retrage de la limita posteriourd a parcelei cu o distan{a minima
cgald cu Indltimea cladirii, dar cu nu mai putin dect 6 m, cu excepiia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare de
proprietate. Garajele se vor retrage cu cel putin & m fafd de limita posterioard a parcelei.
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I1. Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse:

- U.T.R M4 - Zoni mixti cu regim de construire deschis, adiacenti arterelor de importan(a localid
-funcfiune predominantd: mixtd — locuire, servicii, comert;

-regim de constritiye :deschis;

=indlfimea maximd admisa: indl{ime maxima la cornisa nu va depisi 16 m, iar indl{imea totald (imaxima)
nu va depdsi 20 m, respectiv un regim de indltime de (1-2)S+P+3E+R;

-indici urbanistici: PO.T maxim = 50%, C.U.T maxim — 1.8 (parceli de colf);

-retragere fafd de aliniament.: Sm;

-refragerea minimd fafd de limita laterald nord-vesticd: h/2 min. dar nu mai putin de 6 m;

=relragerea minimd falda de limita laterald sud-vesticd: W2 min. dar nu mai pufin de 9 m;

-circulafii si accese: din str. Borhanci si strada Stefan Ruha;

-stafionarea vehiculelor (auto, velo): la sol si spatii specializate dipuse la subsolul cliddirii, necesarul de
locuri calculdndu-se conforim Anexei 2 din Regulament aferent P.U.G;

-echiparea tehnico-edilitard: clidirea se va racorda la retelele edilitare publice,

Documentatia P.U.Z. Inregistratd sub nr. 193960/433/2020 a fost analizatd in sedinta Comisiei
tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 30.07.2020. In urma sedintei Comisiei tehnice
de amenajare a teritoriului §i urbanism si a completarilor ulterioare depuse sub numirul
435332/433/2020 analizate in scdinfa operativd din data de 17.09.2020, se avizeaza favorabil Planul
urbanistic zonal gi Regulamentul local de urbanism aferent acestuia. cu conditia rcglementirii
juridice a accesului din circulatie publici (strada Borhanciului).

Supralata de teren necesard largirii si modernizirii strazii Borhanciului se va dezmembra din
parcela initiala si inscrie in CI cu titlu de ,,drum™ anterior emiterii autorizatiei de construire pe parceld.
Aceasta se va aduce la aceeasi Iimbriciminte rutierd ca i strada Borhanciului si transfera cu titlu gratuit
in proprictatc publica anlerior receptici constructiei propuse, conlorm propunerii din planga ..06
Obiective de utilitate publica” aferente P.UL7Z..

Toate inveslitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiarii acesteia.

Prezentul aviz este valabil numai Tmpreund cu plansa de reglementiri anexatd si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul P.U.7Z. rdaspund pentru exactitatea datclor si veridicitatca
inscrisurilor 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 amenajarca teritoriului $i urbanismul, cu modificarile si completarile
ullerioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.7.
Documentatia tehnica pentru autorizarea executérii lucrérilor de construire (D.T.A.C.) s¢ poale intoemi
numai dupi aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatca respectarii intoemai a prevederilor acestuia.

Presentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului
de urbanism »r. 2354 din 28.05.2019. emis de Primdria Cluj-Napoca.

ARHITECH SEF,

PAMEL ROP

Sef hi/r;@;[,.z%—jf\ ndreea Murcsan
o ;
_Red. 3ex. arth. Ananfaria Ropa
UWr-ghe.
Achitat taxa de 13 lei, conformChitantei nr, ....ccoovivvivneinnnnn, [ T
Prezentul aviz a tost transmis solicitantului direct/prin posta ladatade o



ROMANIA

JUDETUL CLUJ =
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA i
Cluj-Napoca, Calca Motilor nr.3, tel 0264-336 216

Ca urmare a cererilor adresate de 8.C. MPSV TOTAL S.R.L. cu sediul in judeful Cluj,
municipiul Cluj-Napoca, str. Eugen lonesco, nr.49), Inregistrate sub nr, 303879/433 din 10.06.2019 in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modilicdrile gi completrile ultericare si a fundamentirii tehnice a Comisiei operative de urbanism
Tntrunitd in sedinja din data de 21.06.2019, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Nr...F60.....din 29,98 .9,

pentru claborarea
P.U.Z — dezvaltare zonii mixtd, strada Borhanciului nr.46

general de imobilele cu nr. cad. 329510, cu respectarca urmitoarelor conditii:

L. Teritoriul care urmeazi si fie studiat prin P.U.Z. -

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de studiat cuprinde parcelele de pe frontul sudic al
strazii Borhanciului, pe aliniamentul de la nr.40 pani la nr.60. Teritoriul de studiat cuprinde zona de
reglementat ( terenul beneficiarului) si vecinatatile adiacente,

Constructiile existente §i cele autorizale cu parcelele aferente vor fi integrate in P.U.7Z. ca

elementc existente.

2. Categorii functionale ale dezvollirii si eventualelc servituti:

2.1 existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de studiat este incadrat in U.T.R. ULi/c
- zond de urbanizare; locuin{e cu regim redus de inil{ime - individuale si colective mici.

2.2 propus. zond mixtd cu regim dc construire deschis, adiacenta arterelor de importanta localii, in
conformitate cu Condifiondrile Primare din R.L.U aferent U.T.R. M4.

3. Indicatori urbanistici obligatorii:
- pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 45%. C.U.T. maxim = 1 4.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 40% x St (suprafata tcrenului).
- pentru parcelele de colf: P.O.T. Maxim = 50%. C.U.T. maxim = 1,8,

Pentru nivelele cu destinafic de locuire AC maximi = 40% x St (suprafaa terenului).

4. Dotdrile de interes public necesare, asigurarea accesclor, parcajelor, utilitétilor:

- asigurarea servitutii de utilitate publicd instituitd prin P.1U.G. la strada Borhanciului;

- accesul auto la zona rezidentiala se realizeazi din strada Borhanciului;

- stationarea autovchiculelor se vor realiza in interior parcelei;

- loate investifiile propusc prin documentatia de urbanism vor cadea in sarcina initiatorului P.U.Z.

5. Capacitatile de transpor| admise:

- sc vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexci 6 a R.L.U aferent PU.G. si
normele tehnice specilice. Totodatd nu se va depasii un numar maxim de 50 de apartamente;

-deoarece accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul studiat prin PU.7. se rcalizeazi prn
intersectia str. C-tin Bréncusi — str. Fagului - str. Romul Ladea — str. Rorhanei, a carei capacitate de
circulatie este depisitd, cmilerea autorizatiilor de construire pentru investifii (altele decdt cele pentru
infrastructura tehnico-edilitari sau amenajare de spatii verzi) se va face ulterior reamenajdrii si largirii
intersectiei mai sus menfionate de cétre Municipalitate.




6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.:
- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 2354 din 28.05.201 9;
- studii de fundamentare:
- studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relafia zoné-oras, conformdri spaial
volumetrice, caracteristicile fesutului urban, reambulare topografici);
- Studiu de trafic. Tema de proiectare a studiului de trafic va fi supusd avizarii in Comisia
Municipald de sistematizare a circulafiei rutiere i pietonale.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z.ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare publicului:
Conform regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor 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. 2354 din 28.05.2019 emis de Primdria Municipiului Clyj-Napoca. Documentatia se va
intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentafiei de urbanism PUZ - GM —
0102000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizatd si Ordinul nr. 233/2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentatiilor de urbanism.

Insgctor specialitate, / Sef birou Strategii urbane,
Jgia Subfirici Arh. Andreg‘;t Muresan

J

red.3ex. arh. Anamaria Popa
inspector, Biroul strategii urbane

(o
W

Achitat taxa de 12 lei, conform Chitaniei nr, .32022h0. din . 12.°8 . 2019
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P.U.Z. - dezvoltare zona mixti — str. Borhanciului nr, 42
Nr. 527821/26.10.2020
(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informirii 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 $i Turismului pentru aprobarea ,Metodologici de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului §i 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 responsabild din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

e [Initiatori : S.C. MPSV TOTAL SRL-D, CRISAN DANIEL-VASILE, CRISAN LAURA-
PATRICIA

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

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 435332/09.09.2020

Avind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face In funciie de etapa in care se afla, fard a relua intreaga procedurd,
pentru documentafia PLAN URBANISTIC ZONAL — PU.Z. - dezvoltare zond mixtd — str.

Borhanciului nr. 42
Acte de autoritate publici de reglementare care au fost eliberate de Primiiria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 2354/28.05.2019
- Aviz de oportunitate nr. 760/09.08.2019
- Aviz Arhitect Sef nr. 281/12,10.2020

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

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetdfenii au fost invita{i s dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.D. nr.
435332/09.09.2020
S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultirii in data
de 02.07.2019
La sediul Primariei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, pe panoul de afisaj vis-a-
vis de cam, 62, et. 1 au fost afisate (nr. 40977/22.01.2020) urmétoarele :
e Plan reglementdri urbanistice
e Plan mobilare parceld reglementata
@ Plan vecini
¢ Plan incadrare In zona
o Plan incadrare in PUG



e  Memoriu tehnic
Anunt in ziarul Faclia din 18-19.01.2020
e Fotografii cu panourile amplasate pe teren
Datele si locurile tuturor intdlnirilor:
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucririi in C.T.A.T.U. in
format de viodeoconferinta, pe o platforma electronici dedicati, in data de 30.07.2020
Anunful cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afigat pe site-ul institutiei la sectiunea
»Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnicd”, anunful privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Ficlia din 18-
19.01.2020
Dezbaterea lucririi s-a realizat in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings, in data de 30.07.2020 - ora 14:30

2. confinutul, datele de transmitere prin pogta si numdrul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetitenii au fost informati prin afisare pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei Tehnice
de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism, si participe la dezbaterea care a avut loc in format de
videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings, in data de 30.07.2020 - ora 14:30

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

Pe site-ul institufiei la sectiunea ,Locuire\Strategii Urbane\Informarea si consultarea
publicului\Documentatii PUZ supuse consultdrii publice in etapa elaborarii propunerilor” a fost
publicat anunful cu privire la documentatia P.U.Z.-,Dezvoltare zonid mixta-str. Borhanciului nr. 46”,
cuprinzand atat partea scrisi, cat gi cea desenatd, precum si adresa la care se pot trimite propuneri,
sugestii si opinii.

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor i parfilor interesate care au primit notificiri, buletine
informative sau alte materiale scrise; -

Au fost notificati :

Hategan Mircea -

Mocanu Emil —

Bota Margareta —

Asociatia de Proprietari Arcada Invest — str. Antim Ivireanu nr. 48
Asociatia de Proprietari Arcada — str. Antim Ivireanu nr. 47

e 0 2o o o

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarea publicului, avind menfionate datele de contact ale Primdriei Cluj-Napoca la care se pot
trimite observatii §i propuneri.

4. mumaérul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 30.07.2020 au participat din partea Primiriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Sorin Scripcariu.
Din partea publicului s-au prezentat : dl. Raul Bota pentru Asociatia Arcada si vecina de la
d-na. Gergely Maria care solicita :
- si se pastreze intimitatea locuirii
- retragerea sa se faca de la limita balconului, nu de la limita cladirii
- Insorirea
- locuri de parcare insuficiente

Prin adresa cu nr. 274185/10.06.2020, dl. Emil Mocan cu domiciliul in
comunicd urmdtoarele observatii :




IN BAZA NOTIFICARII D-VSTRA VA TRIMIT SUGESTIA PRIVIND AMPLASAREA
BLOCULUI VECIN CU STR.ANTIM IVIREANU, '

V-AS RUGA SA NU INDEPARTATI CELE 4 SALCII CARE SUNT O

SURSA IMENSA DE OXIGEN IN ZONA(conform planului din anexa).

Prin adresa cu nr. 298986/24.06.2020, Asociatia Strada Antim Tvireanu, Asociafia de |

Proprietari Bloc Arcada Borhanci, Bota Raul Alexandru si Gergely Maria cu domiciliul in str.
comunicd urmdtoarele observatii :

1. Se creeaza nejustifcat un UTR nou fata de Planul Urbanistic General al Municipiului
Cluj-Napoca, UTR M*

In m3sura in care apreciati ca justificati derogarea de la prevederile Planului Urbanistic
General al Municipiului Cluj-Napoca potrivit caruia parcela este situata in UTR Uli/c — Locuinte cu
regim redus de indltime - individuale si colective mici, pentru incadrarea terenului intr-un UTR
similar parcelelor adiacente cu front la str. Borhanciului, considerdm ca se impune respectarea
reglementarilor specifice UTR M4, nefiind justificate derogéri de la acest UTR si crearea unui UTR
nou M4*,

Doar asa se poate asigura o dezvoltare urbanistica coerentd si unitara la str. Borhanciului si
predictibilitate pentru regulamentul local de urbanism aplicabil, nepus la dispozitia noastra.

2. Retragerea fatd de limita comund de proprietate nu respectd prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului
Cluj-Napoca pentru UTR M4

Potrivit plansei “Mobilare parceld”, retragerea fatd de limita comuna de proprietate este de
minim 6m, indiferent de Tnaltimea imobilului care urmeaza a fi construit.

Apreciem ca se impune o reglementare a retragerii fatd de limita lateral de proprietate
corelatd cu tndltimea reald a imobilului, de tipul “jumatate din indltimea imobilului, dar nu mai
putin de 6m”. Aceasta este si reglementarea de la punctul 6 din Regulamentul aferent UTR M4:
“Clddirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterald a parcelei opuse celei ce include un
calcan cu o distantd minimd egald cu jumdtate din indlfimea acestora, dar cu nu mai putin decdt
4,5 m. In cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementatd mai sus pe ambele
laturi ale parcelei.” '

in acelasi timp, se impun mentiuni exprese cé retragerile se calculeaza de la proiectia fa sol
a balcoanelor, in situatia in care vor fi amplasate asemenea balcoane, si nu de la limita peretilor
cladirii.

3. Retragerea fatd de aliniament nu respectd prevederile Regulamentului Local de
Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca pentru UTR
M4
Potrivit plansei “Mobilare parceld” retragerea de la aliniamentul str. Stefan Ruha este de 3m.
Potrivit punctului 5 din Regulamentul aferent UTR M4 ,/n situatiile in care existd alinieri
unitare {aceeasi retragere fafd de aliniament pe cel putin patru parcele aldturate si invecinate pe
acelasi front cu parcela in cauzd), clédirile se vor retrage cu aceeasi distantd fatd de aliniaoment ca
si clddirife aldturate”. Dupa cum se poate observa, toate clddirile de la str. Stefan Ruha au o
retragere de la alimiament mai mare de 3m.

4, Amplasarea locuirii si a dotarilor publice la parter nu respectd prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului
Cluj-Napoca pentru UTR M4
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Potrivit prevederilor Regulamentul de urbanism aferent UTR M “Spre spatiile publice, spatiile
de locuit vor putea fi amplasate doar lu etajele imobilelor. La imobilele noi, parterele spre spatiile
publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.”

Din modul in care este hasuratd plansa “Mobilare parceld”, rezultd ca la str. $tefan Ruha o
parte a imobilului are functiunea de locuinte, cu implicatii, probabil, asupra modului de calcul a
necesarului locurilor de parcare.

5. Asigurarea locurilor de parcare

Potrivit plansei “Mobilare parceld”, sunt prevédzute 35 de locuri de parcare, 32 aferente unui
numar de 32 de apartamente, 3 locuri de parcare aferente spatiilor comerciale, féra a fi prevazut la
sol niciun loc de parcare.

Tn lipsa altor informatii care s& ne permitd s3 verificdm dacd numdrul de locuri de parcare
propuse este suficient, apreciem cd se impune o verificare atentd a’'acestora, pentru a se evita
parcarea neregulamentard pe strazile adiacente, cu incomodarea traficului local si aparitia de
aglomerari nedorite. Avand in vedere functiunile de spatii comerciale de la parterul imobilului,
consideram ca cel putin o parte din locurile de parcare aferente acestor functiuni trebuie asigurate
la sol, existand riscul ca utilizarea lacurilor de parcare de la subsol sa fie evitata de clientii care si
propun sa petreacd un timp scurt in aceste spatii comerciale.

fn acest sens, apreciem ci se impune respectarea Anexei 2 la Regulamentul Local de
Urbanism pentru determinarea numarului de locuri de parcare, asigurarea unor locuri de parcare
pentru vizitatori, fiind de notorietate ¢3 in zond nu exista niciun fel de parcari publice, asigurarea
locurilor de parcare pentru biciclete.

6. Necesitatea intomirii unui studiu de Tnsorire

Avand in vedere conformatia clddirii, thaltimea si pozifia acestela fatd de imobilele
subsemnatilor, apreciem c& se impune realizarea unui- studiu de insorire, in conformitate cu
dispozitiile art. 3 din Norma din 2014 de igiend si sandtate publica privind mediul de viatd al
populatiei aprobata prin Ordinului 119/2014, care statueazd urmatoarele: ,(1)Amplasarea clddirilor
destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o duratd de minimum 1/; ore la
solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din clidire si din locuintele invecinate. {2)in cazul in care
proiectul de amplasare a clddirilor evidentiazd cd distanta dintre clddirile invecinate este mai micd
sau cel putin egald cu indltimea clddirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sd
confirme respectarea prevederii de la alin. {1).”

Tn plansa ,, Mobilare parceld” primit3 nu sunt evidentiate imobilele construite pe str. Antim
lvireanu, nr. 44 si 46, astfel ¢d nu se poate calcula distanta dintre acestea si amprenta la sol a
imobilului propus. Mai mult, nu este evidentiata nicio cotd pentru inalfimea imobilului propus.
Aparent tnsd, intre aceste imobile este o distantad aproximativa de 11 m (5 m retragerea de la limita
posterioard a imobilelor de pe str. Antim Ivireanu si 6 m retragerea propusd), mai mica deci decat
fndl{imea minima de 12m a imobilului propus, calculatd aplicdnd 3 m pentru fiecare nivel.

Cluj-Napoca,

24.06.2020
Cu stima,
Asgociatia Strada Antim lvireanu
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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, intentioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Ca rédspuns la sesizdrile vecinilor : Asociatia Strada Antim Ivireanu, Asociatia de Proprietari
Bloc Arcada Borhanci, Bota Raul Alexandru si Gergely Maria, cu nr. 298986/24.06.2020,
proiectantul lucrdrii — S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L. - arh. Sorin

Scripcariu, precizeazi urmitoarele :

1. Prin documentatia , P U Z ~ conform legii nr. 350/2001 cu modificarile si
completarile ulterioare in vederea coerentei frontului strazii Borhanciulu,
conform UTR-urilor invecinate, se propune schimbarea incadrarii parcelei din
UTR ULi/C/PUZ in UTR M4*(similar cu UTR M4 din P U G Cluj-Napoca).

UTR-ul propus contine prevederile UTR-ului invecinat M4 si astfel asigura un front
unitar, prin regim de inaltime, functiune si propunere volumetrica , pe strada
Borhanci.

2. Zonaconstruibila propusa prin acest PUZ se amplaseaza pe parcela, conform UTR
M4 al PUG Cluj-Napoca, astfel : “cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la
limita laterala a parcelei opuse celei ce include un calcan cu o distanta minima egala
cu jumatate din inaltime acestora, dar cu nu mai putin decat 4,5m. In cazul
construiril in sistem izolat se va asigura retragerea reglementata pe ambele laturi
ale parcelei, ” In cazul de fata retragerea fata de limita vestica de proprietate este
de minim jumatate de jnaltimea constructiei dar nu mau putin de 6,00m. Se va
asigura o inaltime de h/2 de la planul balconului pana la limita de proprietate.
Parcela studiata este incadrata la parcela de colt si drept urmare nu are limita
posterioara, in acest caz retragerea fata de parcelele incadrate in UTR destinat
locuintelor individuale, este reglementata prin R L U si conform plansei de
mobilare urhanistica.

Se propune ca intre cladirile existente si cea propusa sa se asigure o distanta
minim egala cu inaltimea cladirilor dar nu mai putin de 9,00m.

3. Retragerea fata de alinimant propusa pentru parcela de colt studiata este
reglementata prin RLU pentru UTR M4*, dupa cum urmeaza :
a. Fata de strada Borhanci, se preia alinierea constructiilor aflate in utr M4 si
UM4, respective 5,00m
b. Fata de strada Stefan Ruha, se propune o retragere la 5,00m;

4. Se va respecta prevederea RLU propus pentr UTR M4* conform careia la parter,
spre spatiile publice se vor amplasa functiuni de interes pentru public. Locuinte
propuse la parter nu vor avea orientare spre strazile adiacente.

5. In mod evident necesarul de parcari cat si cel pentru biciclete este asigurat
conform Anexei 2 a PUG Cluj-Napoca. 1loc de parcare pentru 1 apartament cu A.u
<100mp si un loc de parcare pentru 35mp spatiu de vanzare, Nu este nevoie sa




existe locuri de parcare pe proprietate , tot necesarul putand a fi amenajat in
spatiu special amenajat, de tip garaj.

In cazul de fata se propun si 3 locuri pe proprietate pentru spatiile comerciale,
Prin profilele propuse ale strazilor Borhanci si Stefan Ruha se asigura locuri de _
parcare laterale,, aferente domeniului public, pentru vizitatori sau “pentru clientii
care isi propun sa petreaca un timp scurt in spatiile comerciale”

Aceste prevederi sunt mentionate si in regulamentul de urbanism aferent P U 7 -

ului.

6. S-arealizat un studiu de insorire care reflecta situatia prepusa prin care nu sunt
afectate vecinatatile,
Studiul de insorire s-a realizat cu ajutorul unei simulari avand la baza modelul
tridimensional al imobilelor din zona, pozitia geografica a municipiului Cluj-
Napoca, orientarea cardinala, fusul ovar, utilizandu-se modulul specializat in acest
scop al programului Archicad 21.

Acest studiu s-a facut la data solstitiului de iarna- in situatia cea mai
defavorabila. In ziua de 21 decembrie, soarele rasare la ora 8.07 si apune la 16.40,
aceasta zi durand 8 ore si 32 de minute.

In extrasele din acest studiu s-au prezentat simularile cele mai
semnificative din punct de vedere al influentei imobilului propus asupra
imobilelor vecine. Din analiza rezuita nrmatoarele:

Parcelele de pe strada Antim Ivireanu, nr.44 si nr. 46 nu sunt
afectate de imobilu} propus pe parcela studiata: aceste cladiri primesc lumina
directa pe fatada vestica toata zjua;

Parcela Asociatiei de proprietari Arcada Borhanci, primeste lumina
directa pe fatada vestica de la ora 12,30 pana la ora 14.30;

Arh Sorin Scripcariu

Ca rdspuns la sesizérile d-lui. Emil Mocan cu domiciliul in str. Antim [vireanu nr. 44, cu nr.
274185/10.06.2020, proiectantul lucrérii — S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

- arh. Sorin Scripcariu, precizeazi urmitoarele :

- Pelatura sud-vest se va realiza o retragere de 15m fata de limida de proprietate
- Indreptul proprietatii dumneavoastra s-a prevazut spatiu verde
- Vegetatia de pe fatura sud-vest se va pastra si toaleta, inclusive salciile mentionate

de dumneavoastra,
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2. probleme, observafii si rczerve pe care initiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu ¢ dispus si le rezolve, impreuna cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alle informafii consideratc nccesare pentru a sustine preluarea sau ncpreluarea
propunerilor.

Prin notificdrile cu nr. 294039/433/22.06.2020 si 305765/433/29.06.2020, observatiilc
formulale In adresele mai sus menjionate au fost transmise beneficiarului/proicctantului, iar
proiectantul, prin adresele cu nr. 562114/12.11.2020 si 575746/20.11.2020 raspunde acestora.

Raspunsul proiectantului releritor la obiectiunile primite a fost transmis vecinilor de
parceldi  prin  adiesele  cu  nn 563660/433/13.11.2020,  563672/433/13.11 2020,
563688/433/13.11.2020, 563694/433/13.11.2020 si 577661/433/23.11.2020

Prezentul raport a [ost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in claborarea sau revizuirca planurilor de urbanism, raport ce
se¢ supune decizici Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, impreund cu
documentafia complet.

Precizim cii in baza raportului informérii si consultdrii publicului, Consiliul Tocal poatc
solicita modificarea §i completarca documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhiteet Sef, Sef Biron, Respensabil eu informarea
si consultarea publicului

@@7‘@;{2 Andrcw.‘_ﬁm Simona Cipeigan
/ / F7/ ' .LLLZ[,
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