DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 454071/433/14.04.2022.
RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbanizare
str. Borhanci

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 454029/1/14.04.2022. al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbanizare str. Borhanci;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridica precizeazd urmatoarele:

Prin cererea nr. 378475/433/11.03.2022, S.C. NAPOCA CITY RESIDENCE S.R.L. solicitd
aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.D. de urbanizare str. Borhanci.

Documentatia a fost intocmita de S.C. ATELIER RVD S.R.L., la comanda beneficiarei, pentru o
suprafatd de teren de 27.332 mp aflata in proprietate privata.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z. este situat in cartierul Borhanci, fiind delimitat de strada
Borhanciului in partea de nord, de strada Romul Ladea in partea de sud si limitd U.T.R. ULi/c in partea
de est. Teritoriul reglementat cuprinde imobilul cu nr. cad. 342959. Accesul la amplasament se realizeaza
din strada Borhanci, stradd inscrisd in inventarul domeniului public la pozitia 1195 si din circulatia
propusd prin P.U.Z. ce asigura legatura intre strada Romul Ladea si str. Borhanci.

Conform P.U.G. terenul reglementat prin P.U.Z. este Incadrat preponderent in UTR UMI1 - Zona
de urbanizare - zoni mixti cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere de trafic,
zona pentru care Regulamentul local de urbanism nu permite autorizarea directd a executdrii lucrdrilor de
construire, c¢i conditioneaza autorizarea de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal si partial
in UTR Tr — Zond de circulatie rutiera si amenajari aferente. P.U.Z.-ul s-a elaborat in baza Avizului de
oportunitate nr. 106 din 21.07.2021.

Prin P.U.Z. se propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 27.332 mp pe baza de structura
parcelard (doud parcele destinate construirii si un imobil destinat circulatiilor rutiere) si stabilirea de
reglementéri specifice.

Prin PU.Z. se stabilesc reglementari urbanistice in ceea ce priveste regimul de construire,
functiunea zonei, indl{imea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de
ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale
si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.(cf. Art. 47 alin.

5 din Legea nr. 350/2001).

Prin P.U.Z. se propune stabilirea de reglementari specifice dupd cum urmeaza:
U.T.R. 1 — zona mixta adiacenta principalelor artere de trafic
- functiunea predominantd:  structura functionald mixtad incluzdnd locuire colectivd, activitafi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, alimentatie publicd, culturale,
de invatamant, de turism, de s@natate cu caracter ambulatoriu etc;
- regimul de construire: deschis;
- indltimea maximd admisa:
— 1naltimea maxima admisa a cladirilor nu va depasi 35 m, respectiv (1-3S)+P+6E;
— pentru cladiri aflate in pozitii urbane privilegiate/dominante ( in vecindtatea nodului propus
al centurii metropolitane) regimul maxim de indltime este (1-3S)+P+10E, fard a depasi 50 m
in punctul cel mai nalt.
- indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,4 ADC/mp;
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
- retragerea fatd de aliniament: minim 2 m si minim 5Sm fatd de limita UTR 3 (zond de circulatie
rutierd), conform plangei Reglementari urbanistice;
- retragerea fatd de limita esticd: minim 9m;
- amplasarea fatd de limita sudicd: pe limita de proprietate (limita UTR2);
- circulatii §i accese: din str. Borhanciului si circulatie propusd prin PUZ ( ce asigura legétura intre
strada Romul Ladea si str. Borhanciului);




-stationarea vehiculelor (auto, velo): Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de
75% 1in spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Necesarul de parcaje va fi
dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG ;

-echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la
retelele edilitare
publice. Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire sau
platformd ingropatd pe patru fractii, actionatd hidraulic) destinat colectdrii selective a deseurilor
menajere pe patru fractii, accesibil din spatiul public. Cladirile noi, cu mai mult de sase unitati locative,
vor fi racordate la sistemul centralizat de incilzire/apa calda sau la instalatii de incélzire/apé-calda de
scard, bloc sau cvartal.

- U.T.R. 2 — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite In cladiri
dedicate situate in afara zonei centrale
- functiunea predominantd: functiuni de ITnvatdmant (gradlmta) si sdnatate (cresd);

- regimul de construire: deschis;
-indiltimea maximd admisd: indl{imea maxima admisd a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel

neretras, nu va depdsi 12 m, respectiv regimul de indltime de (1-3S)+P+2E;

- indicii urbanistici: P.O. T maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,2 ADC/mp;

- retragerea fatd de aliniament: minim 2m fata de circulatie propusa prin PUZ ( ce asigura legdtura intre
strada Romul Ladea si str. Borhanciului);

- retragerea fatd de limita esticd . minim 9 m;

- retragerea fatd de limita nordicd. pe limita de proprietate ( limitd UTR 1);

- stationarea vehiculelor (auto, velo): in interiorul parcelei, la sol sau/si in garaje colective subterane.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism ;

- echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la
retelele edilitare publice.

- U.T.R. 3 — zona de circulatie rutiera si amenajari aferente
- functiunea predominantd: circulatie rutiera si amenajari specifice aferente;

- indicii urbanistici : nu este cazul;
- indltimea maximd admisd, retragere fatd de aliniament, limitele laterale si posterioard. nu e cazul,

- stationarea autovehiculelor: nu este cazul.
Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia.
Anterior emiterii autorizatiilor de construire, suprafata de teren (UTR 3) necesard regularizarii

strizii Borhanciului si realizdrii circulatiei propuse prin P.U.Z (care asigurd legatura intre str. Romul
Ladea si str. Borhanciului), va fi dezmembrata din parcela initiald si inscrisd in CF cu titlul de ,,drum”.

Anterior receptiei oricarui imobil din dezvoltarea propusa:

1. Suprafata de teren dezmembrata, aferentd UTR 3, va fi amenajatd ca circulatie ( carosabil,
trotuar, pistd biciclete, plantatii de aliniament) 1n baza unui proiect de specialitate si transferatd
in domeniul public, cu titlul gratuit, conform propunerii din plansa AS - ,,Circulatia Terenurilor”.

2. vor fi realizate amenajarile si lucrérile de largire la trei benzi carosabile a strazii Borhanci si
strada Romul Ladea, in zona de influentd P.U.Z, in conformitate cu prevederile Avizului
Siguranta Circulatiei nr. 55502/446/7.02.2022.

Pentru documentatia P.U.Z s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 53 din 10.03.2022, fundamentat de
Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei
nr. 55502/446/7.02.2022.

Conditiile impuse prin Avizul Arhitectului-sef cu privire la autorizarea executdrii lucrarilor de
construire respectd regulile generale stabilite prin Hotirdrea Comisiei de circulatie nr.
231454/446/7.02.2022, precum si prevederile Avizului Siguranta Circulatiei nr. 55502/446/7.02.2022. .

Partile din constructie avand destinatia de locuire/birouri, a céror pondere este de maxim 30% din
suprafata utila a imobilului mixt, vor fi receptionate dupa 2026, in conformitate cu prevederile H.G nr.
343/2017 sau dupa executarea lucrarilor de infrastructurd care majoreaza capacitatile de circulatie in

Zona.



Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani ( conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr.
350/2001).

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratid conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul
nr. 233/2016, fiind 1nsotita de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 2263/20.07.2021, prelungit conform Legii nr. 55/2020, precum si tariful de exercitare a
dreptului de semnéturd achitat pentru specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia ( cf. Art. 56, alin.
6 din Legea nr. 350/2001).

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotardre indeplineste conditiile de naturd
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informdrii si consultdrii publicului conform H.C.L. nr.
153/2012 privind aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului. In urma verificarii de cétre consilierul
din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat
procedura de consultare (anunt ziar, afisare proiect pe site-ul primériei, afisare panou informativ - in
baza datelor furnizate de initiatorul P.U.Z.), rdspunzindu-se observatiilor primite in perioada de
consultare, in conformitate cu Regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L. nr. 153/2012.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129
alin. 6 lit. ¢ din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotararea Consiliului local,
proiectul de hotardre indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului
Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbanizare, str. Borhanci poate fi supus dezbaterii si
aprobdrii plenului Consiliului Local. ‘
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