DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 629397/433/13.07.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de urbanizare, str. Colonia Sopor 37G

Avand in vedere:
Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 629307/1/2022 al Primarului Municipiului Cluj-Napoca;
Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de urbanizare, str. Colonia Sopor 37G;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 46524/433/2022, Rusu Daniela Maria solicitd aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei P.U.Z. - de urbanizare, str. Colonia Sopor 37G.

Documentatia a fost intocmitda de S.C. ESTUDIO S.R.L., la comanda beneficiarei: Rusu Daniela Maria,
pentru un teren in suprafatd masurata de 11900 mp aflatd in proprietate privata, ce cuprinde imobilul cu nr. cad.
302598, nscris in C.F. nr. 302598.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z. in suprafatd de 11900 mp, este situat pe frontul sudic al strdzii Colonia
Sopor, delimitat de UTR Lid si limitda UTR S_Is la est, de limitd UTR A la sud si de limitd UTR Ve si limite
cadastrale la vest. Accesul la amplasament se realizeaza din strada Borhanci, prin drumul de interes local Inscris 1n
C.F. nr. 343950, nr. topo./cad. 14461 — reglementata prin P.U.G. la profil IILLE — 16 m.

Conform prevederilor P.U.G., terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat in UTR ULid — Zond de
urbanizare, locuinte cu regim redus de indltime, de micd densitate, pe teritorii fard infrastructurd completd,
teritoriu pentru care Regulamentul local de urbanism nu permite autorizarea directd a executdrii lucrérilor de
construire, ci conditioneaza autorizarea de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost
emis Avizul de oportunitate nr. 436 din 3.06.2019 in vederea initierii elaborarii P.U.Z.

Prin P.U.Z. se propune urbanizarea unui teren in suprafatd de 11900 mp, dezvoltarea terenului pe bazd de
structurd parcelard, respectiv: zece parcele destinate construirii de locuinte individuale (unifamiliale) cu regim
redus de indltime (UTR Lid), o parceld destinatd subzonei de institutii si servicii publice sau de interes public
(UTR S _Is*), o parcela cu destinatie de spatiu verde cu acces public nelimitat (UTR S Va) si circulatii care
deservesc parcelele.

Constructiile inscrise in C.F. nr. 302598, nr. cad. 302598-C1, nr. cad. 302598-C2, nr. cad. 302598-C3, nr.
cad. 302598-C4 si nr. cad. 302598-C5 sunt propuse pentru desfiintare.

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului — zece parcele destinate construirii de locuinte individuale
(unifamiliale) cu regim redus de inaltime (UTR Lid), o parcela destinatd subzonei de institutii si servicii publice
sau de interes public (UTR S_Is*), o parcela cu destinatie de spatiu verde cu acces public nelimitat (UTR S_Va) si
circulatii care deservesc parcelele — si stabilirea de reglementari urbanistice dupa cum urmeaza:

UTR Lid - Locuinte cu regim redus de iniiltime, de mici densitate, pe teritorii fara infrastructuri completa
—functiunea predominantd: locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cu o unitate locativd pe parceld si
anexele acestora: garaje, filogorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine;
—regim de construire: izolat;

—retragerea fatd de aliniament: cladirile vor fi retrase cu cel putin 3 m si cu cel mult 6 m de la aliniament. Toate
constructiile vor fi amplasate in fasia adiacentd aliniamentului cu adancimea de 30 m, cu exceptia ediculelor cu
caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filogorii, pavilioane, depozite pentru unelte, etc.) a céror
suprafatd insumata nu va depasi 25 mp. Garajele vor fi retrase cu cel putin 6 m de la aliniament, pentru a permite
parcarea in fata a unui autoturism.

—retragerea fatd de limitele laterale: H/2 dar nu mai putin de 4,5 m;

—retragerea fatd de limita posterioard: H dar nu mai putin de 12 m;

—indltimea maximd admisd: regimul de inalfime maxim admis este de doua niveluri supraterane (parter
+mansarda), (partertetaj) sau (demisoltparter). Totalizat, regimul de indltime nu poate depasi una dintre
urmatoarele configuratii: (S)+P+M, (S)+P+1, D+P (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P —
parter, M — mansarda). Inaltimea maxima admisi a cladirilor, masurati la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. inél‘;imea maxima admisd a cladirilor, méasurata la coama
acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depési 10 m;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 20%, C.U.T. maxim = 0.4;



—circulatii, accese. accesul pe parcele se realizeaza din strada ,,A” cu ampriza de 7,5 m (6 m carosabil si trotuar
de 1,5 m pe latura esticd), cu posibilitate de largire la 9 m, prin realizarea unui trotuar de 1,5 m pe latura vestica,
intr-o faza ulterioard, odata cu urbanizarea teritoriului din partea de vest;

—stationarea autovehiculelor: va fi organizatd in interiorul parcelei, asigurandu-se minimum un loc de parcare
pentru locuintele individuale cu suprafata utila mai micd de 100 mp si minimum doud locuri de parcare pentru
locuintele individuale cu o arie utila mai mare de 100 mp;

—echipare tehnico-edilitard: toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare publice disponibile. Apele uzate
menajere vor fi epurate utilizAnd sisteme locale si ulterior vor fi infiltrate in sol, in interiorul parcelei. Apele
pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare sau retentie si ulterior evacuate in
emisari locali. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV, etc.). Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior
parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din strada.

UTR S_Is* - Subzond de institutii si servicii publice si de interes public

— functiunea predominantd: servicii de interes public - functiuni de sanatate si asistentd social;

— regim de construire. izolat;

— retragerea fatd de aliniament: minim 4 m faté de strada ,,A”;

— retragerea fatd de limitele laterale: cladirea va fi retrasé fatd de limita laterald sudica cu o distantd egald cu
jumitate din inéltimea cladirii, dar nu mai putin de 4,5 m si minim 1 m fata de limita laterald nordica, spre spatiul
verde cu acces public nelimitat;

— retragerea fatd de limita posterioard: cladirea va fi retrasid de la limita posterioard cu o distantd minima egala
cu jumatate din indltimea cladirii dar nu mai putin de 4,5 m;

— indlfimea maximd admisd: (S)+P+2E. Indltimea maxima a cladirii nu va depasi 12 m;

— indicii urbanistici: pentru parcele comune P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2.2;

— circulatii, accese: accesul la subzona se realizeaza din strada ,,A” propusa prin P.U.Z.;

— stationarea autovehiculelor: va fi organizata in interiorul parcelei, preponderent in spatii specializate, necesarul
de locuri calculdndu-se conform Anexei 2 din Regulament;

— echipare tehnico-edilitard: toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare publice disponibile. Apele uzate
menajere vor fi epurater utilizdnd sisteme locale si ulterior vor fi infiltrate in sol, 1n interiorul parcelei. Apele
pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare sau retentie si ulterior evacuate in
emisari locali. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV, etc.). Fiecare parcela va dispune de o platformd sau de un spatiu interior
parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din strada.

UTR S_Va - Subzoni verde - scuaruri, gridini, parcuri cu acces public nelimitat

— functiunea predominantd: spatii verzi (plantatii inalte medii si joase), mobilier urban, amenajéri pentru joaca,
spatii pentru administrare si Intretinere;

— regim de construire: izolat;

— indltimea maximd admisd: parter, Hmax. la cornisd 3,00 m, Hmax. 4,50 m;

— retragerea fatd de aliniament, limite laterale si posterioard.: minim 4 m, in afara circulatiei pietonale si velo;
— indici urbanistici: P.O.T. maxim = 5%, C.U.T. maxim = 0.1 (doar pentru cladiri ce includ spatii interioare de
orice tip);

— circulatii, accese. accesul se realizeaza din strada de interes local, inscrisd in C.F. nr. 343950, nr. topo./cad.
14461, reglementata prin P.U.G. la ampriza de 16 m si din str. ,,A”.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 190 din 15.12.2021, Avizul nr. 129 din
11.07.2022 fundamentat de Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului
Siguranta Circulatiei nr. 435392/2019.

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

Suprafata de teren necesara regularizarii la profil tip IILLE — 16 m a strézii de interes local (inscrisé in C.F.
nr. 343950, nr. topo./cad. 14461) din vecinatatea nordica va fi dezmembrata din parcela initiald si Inscrisa in C.F.
cu destinatia de ,,drum”, anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele, si transferatd in domeniul public
cu titlu gratuit anterior receptiei imobilului din subzona S_Is*.

Strada ,,A” propusa prin P.U.Z. va fi echipata edilitar si realizatd la strat de uzurd anterior emiterii
autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct din aceasta. Aceasta va fi transferatd in domeniul public cu
titlu gratuit, conform propunerii din plansa ,, U.11- proprietdti asupra terenurilor”, anterior receptiei ultimei
constructii de pe parcelele cu acces direct din aceasta.




Subzona verde cu acces public nelimitat va fi amenajata in baza unui proiect de specialitate si transferatd
in domeniul public cu titlu gratuit anterior receptiei imobilului din subzona S_Is*.

Intrucat accesul dinspre cartierul Gheorgheni spre terenul studiat prin P.U.Z. se realizeaza prin intersectia
str. C-tin Brancusi — str. Fagului - str. Romul Ladea - str. Borhanci, a cérei capacitate de circulatie este depasita,
emiterea autorizatiilor de construire pentru investitii (altele decét cele pentru realizarea infrastructurii tehnico-
edilitare si a serviciilor de proximitate/dotéri pentru cartier) se va face ulterior realizirii de catre Municipalitate a
lucrarilor de infrastructura rutierd necesare imbunatitirii capacitatii de circulatie, dar nu mai tarziu de 31.12.2026.

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 elaboratd 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 prevdzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism nr. 3238 din
30.07.2019, 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).

Avind 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de naturi tehnica pentru
a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informarii 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 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.

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 hotérare indeplineste
conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Aviand in vedere prevederile legale expuse 1n prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotarare privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de urbanizare, str. Colonia Sopor 37G poate fi supus dezbaterii si aprobarii
plenului Consiliului Local.
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