DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 478633/433/29.04.2022
RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotirare privind aprobarea
P.U.Z. de urbanizare, str. Breaza — str. Colonia Breaza — etapa I

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 478605/1/29.04.2022 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotarare privind aprobarea P.U.Z. de urbanizare, str. Breaza — str. Colonia Breaza
— etapa [;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 715779/433/22.12.2021, Cordos Mihaela Adela si asociatii solicitad
aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. de urbanizare, str. Breaza — str. Colonia Breaza
—etapa L.

Documentatia a fost intocmitd de SCRIPCARIU birou de arhitectura, arh. urb. Sorin S.
Scripcariu, la comanda beneficiarilor: Cordos Mihaela Adela, Simon-Ammer Helga, Simon
Csongor, Toroczkai Iosif, Toroczkai Etelka-Magdolna, Wagner Michael, Wagner Adriana-Georgiana,
Marginean Mircea, Marginean Maria-Iuliana pe parcele aflate in proprietate privata, identificate prin
nr. cad. 299468, nr. cad. 335914, nr. cad. 298927, nr. cad. 299469, nr.cad. 334250, nr. cad. 335915.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul a fost incadrat conform PUG
1999 in U.T.R. L1 - Subzona locuintelor de tip rural cu enexe gospodaretti si gradini cultivate pentru
productie agricold, iar conform P.U.G. 2014 in ULiu - Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus
de naltime dipuse pe un parcelar de tip urban, teritoriu pentru care Regulamentul local de urbanism
nu permite autorizarea directa a executdrii lucrarilor de construire, ci conditioneaza autorizarea de
elaborarea si aprobarea 1n prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal.

In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 210 din 28.07.2020 pentru initiere PUZ.
Zona de studiu este U.T.R. Uliu, asa cum apare pe plansa 3.2 “Reglementdri Urbanistice - Unitdti
Teritoriale de Referinta” aferente P.U.G, delimitat de str. Colonia Breaza in partea de nord si strada
Breaza 1n partea de vest. Prin avizul de oportunitate s-a admis elaborarea PUZ in 3 etape, astfel:

— etapal cuprinde parcelele cu front la strada Breaza si imobilul cu nr.cad. 334250

— etapa 2 cuprinde imobilele cu nr. cad. 287409 si nr. cad. 290726

— etapa 3 va reglementa restul teritoriului din cadrul UTR-ului.

Teritoriul de reglementat prin P.U.Z. in etapa I, in suprafata de 5338mp, cuprinde parcelele
cu front la strada Breaza (de la intersectia cu str. Colonia Breaza péana la parcela de pe str. Breaza nr.
48) si imobilul cu nr.cad. 334250. Accesul la amplasament se realizeazd din str. Breaza (stradd
inclusd in inventarul domeniului public la pozitia 1117) si din str. Colonia Breaza (stradd inclusd in
inventarul domeniului public la pozitia 1196).

Prin prezentul P.U.Z. se propune parcelarea terenului (7 parcele destinate construirii de
locuinte cu regim redus de indltime, o parceld cu destinatia de spatiu verde cu acces public nelimitat,
un imobil cu destinatia de drum — strada ,,A” si o suprafatd de teren necesard regularizarii strdzii
Breaza si Colonia Breaza)) si stabilirea de reglementari urbanistice dupd cum urmeaza:

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

-functiune predominantd: locuinte cu regim redus de indltime — locuinte unifamiliale si familiale
(doud unitati locative pe parceld, unitati suprapuse sau alipite) si anexele acestora ( garaje, filigorii,
imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine). Pentru locuinte cu
doud unitdti locative suprafata parcelei trebuie si fie de minim 550mp, iar pentru locuinte
unifamiliale de minim 450mp.

- regim de construire: izolat;

- indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane. Totalizat regimul de inéltime nu poate depdsi



una dintre urmitoarele configuratii (S)+P+E+M, (S)+P+E+R, D+P+M, D+P+R. Inaltimea maxima
admisi a cladirilor, masurata la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul
cel mai inalt, nu va depisi 8 m. Indltimea maximi admisi a cladirilor, masuratd la coama
acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 12 m;

- indicii urbanistici: P.O.T max. =35 %, C.U.T max. = 0.9 ADC/mp;

- refragerea fafd de aliniament: min. 3 m, max. Sm. Garajele sau partile de cladire care contin garaje
se vor retrage cu 6 m fatd de aliniament pentru a permite parcarea in fata a unui autoturism. Pentru
parcelele de colt, retragerea miniméa de 3m se va realiza fatd de toate limitele de proprietate.

- retragerea fatd de limitele laterale: min. 3 m; garajele se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelelor, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sa nu depéseasca 2.8 m;

- retragerea fatd de limitele posterioare: cladirile (inclusiv garajele) se vor retrage de la limita
posterioard cu o distantd minimd de 6m. Toate constructiile de pe parcela in inteles urban ( cu
exceptia parcelelor de colt) se vor amplasa in fasia adiacentd aliniametului cu addncimea de 25m cu
exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribue la organizarea gradinii (filigorii, pavilioane,
depozite pentru unelte de gradina etc)

- circulatiile §i accesele: accesul pe parcele se realizeaza din strada Breaza regularizatd la ampriza
de 9 m, din strada Colonia Breaza regularizata la ampriza de 12 m si din strada nou propusa ,,A” cu
ampriza de 9 m. Pe o parceld se poate prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil
( cu latime maxima de 3,5m) pentru fiecare unitate locativa. Acolo unde este posibil se recomanda
alipirea acceselor auto.Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea Invelitorilor permeabile.

- stationarea autovehiculelor: se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul locurilor de parcare: pentru locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective
(familiale) inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoard activitdfi liberale sau manufacturiere —
minim un loc de parcare pentru constructii cu AU mai micd de 100mp si minim doud locuri de
parcare pentru constructii cu AU mai mare de 100mp. Servicii cu acces public (servicii de
proximitate): minimum doua locuri de parcare

- echiparea tehnico-edilitard: toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate,
disponibile si functionale (apd, canalizare, electrica, gaz); Se interzice conducerea apelor meteorice
spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor {1 integrate in
imperjmuire.

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

U.T.R. S_Va — subzoni verde - scuar, gradini, parc cu acces public nelimitat;

-functiune predominantd: plantatii inalte, medii §i joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo,mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitdti in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere, constructii pentru activitéti culturale si
alimentatie publica,grupuri sanitare, spatii pentru intretinere

-indicatori urbanistici: P.O.T max = 5%, CUT max=0,1;

-indltimea maximd admisd.: (D)+P, max.4m;

-retragere  fatd de  aliniament, limitele laterale §i  posterioard: minim  Sm;
-stationarea autovehiculelor: este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
Acestea se vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

Strada ,,A” propusi prin P.U.Z., va fi inscrisd in CF cu destinatia de “drum”, echipatd
edilitar (apa-canal, electrica, gaz) iar partea carosabila a acesteia realizatd la strat de uzurd, in baza
unui proiect de specialitate, anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct
din aceasta, iar pand la receptia constructiilor se vor realiza trotuarele, inclusiv iluminatul stradal.
Strada va avea acces public nelimitat.

Suprafatele de teren necesare regularizirii striazii Breaza si strizii Colonia Breaza,
conform plansei A04- Reglementiri urbanistice, vor fi dezmembrate din parcelele initiale, inscrise in
CF cu titlu de ,,drum” anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct din
acestea si aduse la strat de uzura (asfalt) pana la receptia constructiilor propuse.



Subzona verde cu acces public nelimitat reglementata prin P.U.Z. va fi dezmembrata din
parcela initiald, inscrisd in C.F. cu titlul de “spatiu verde cu acces public nelimitat” si amenajatéd in
baza unui proiect de specialitate anterior receptiei ultimei constructii din etapa 1. Spatiul verde
amenajat va contine vegetatie joasd, medie si inaltd (cel putin 9 de arbori cu circumferinta minima
de 35 cm maésurata la 1 m de la colet).

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

In baza fundamentarii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism s-
a emis Avizul Arhitectului sef nr. 187 din 2.12.2021 si nr. 30 din 24.02.2022. Ca si studii de
fundamentare s-au intocmit: studiu geotehnic verificat la cerinta Af, studiu topografic.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis avizul Serviciului Siguranta circulatiei nr.
531363/446/2021. Documentatia supusa aprobarii in Consiliul Local respectd conditiile impuse prin
Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei.

Documentatia P.U..Z a fost supusd informarii si consultérii 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 catre
consilierul din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei,
s-a respectat procedura de consultare, fiind notificati toti proprietarii parcelelor invecinate (in baza
datelor furnizate de initiatorul P.U.Z.), 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.

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 structurati si elaboratid conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr.350/2001,
Ordinul nr.233/2016, fiind Insotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin
certificatul de urbanism nr. 1608 din 3.04.2020, precum si tariful de exercitare a dreptului de
semndturd achitat pentru specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. Art.56, alin.6 din
Legea nr. 350/2001).

Avand 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de natura
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art.56 din Legea nr.350/2001 si Art.129
alin.6 lit.c din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cadrora aprobarea
documentatiilor de urbanism se face prin hotdrdrea Consiliului local, proiectul de hotarare
indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de
hotérare privind aprobarea P.U.Z. de urbanizare, str. Breaza — str. Colonia Breaza — etapa I, poate fi
supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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