DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 693969 din 19.08.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
parcelare si construire locuinte cu regim redus de inaltime, Dealul Fanatelor

Avand in vedere:

Referatul de aprobare Inregistrat sub nr. 693941/1/19.08.2022. al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal parcelare si construire locuinte
cu regim redus de indltime Dealul Féanatelor;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 500287/433/9.05.2022, Tarmure Ovidiu-Dan, Tarmure Raluca, Tarmure Mircea-
Dumitru, S.C. Tardo Construct S.R.L. solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z.
parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime Dealul Fanatelor.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. Plan Trade S.R.L., la comanda beneficiarilor, pentru o
suprafatd de teren de 4000 mp, aflatd in proprietate privatd, identificatd prin nr. cad. 346487 (rezultata
din alipirea imobilelor cu nr. cad. 261655 si nr. cad. 322545).

Teritoriul reglementat prin P.U.Z., situat in cartierul Iris, este delimitat In partea sudicd de
parcelele de pe frontul nordic al strdzii Florilor, in partea esticd de limita intravilanului, In partea vesticd
de imobile cadastrale (str. Dealul Fanatelor nr. 24F si nr. 26G), iar in partea de nord de limita UTR Uliu.

Accesul la amplasament se realizeazd din Dealul Fanatelor, stradd inscrisd in C.F. nr. 316630, nr.
topo. 18799/3 aflatd in domeniu public si aleea de interes local (nr. cad. 292558) ce se desprinde din
Dealul Fanatelor, aflata in proprietate privatd, beneficiarii fiind coproprietari.

Conform P.U.G. terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat in UTR ULiu/P.U.Z. locuinte cu
regim redus de indl{ime dipuse pe un parcelar de tip urban, zona pentru care Regulamentul local de
urbanism nu permite autorizarea directd a executarii lucrarilor de construire, ci conditioneaza autorizarea
de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens s-a emis Avizului de oportunitate
nr. 89 din 31.03.2020.

Zona functionald stabilitd prin Avizul de oportunitate ( zond de locuinte cu regim redus de
indltime), este in concordantd cu vechea reglementare, stabilitd prin PUZ aprobat prin H.C.L
nr.116/2009. Avand in vedere faptul ¢ prin PUZ aprobat prin H.C.L nr. 116/2009 nu s-au propus si alte
subzone functionale, pe 14nga cea rezidentiala, coroborat cu faptul ca in cartierul Iris s-au aprobat recent
documentatii PUZ care reglementeaza instituirea de zone de servicii publice si interes public, in vederea
construirii de dotdri publice pentru invitdméant anteprescolar, prescolar si scolar ( PUZ aprobat prin
H.C.L nr. 754/6.12.2021 , PUZ aprobat prin H.C.L nr.580/4.08.2022 ) care sd deserveasca cartierul,
autoritatea publicd a apreciat c3 nu este necesard instituirea unei subzone de servicii publice si de interes
public pe teritoriul reglementat prin prezentul PUZ, acesta avand de altfel o dimensiune redusa. in
momentul emiterii avizului de oportunitate pentru initierea prezentului PUZ, documentatiile de urbanism
aprobate prin H.C.L nr.754/2021 si H.C.L nr.580/2022 ( ce au prevézut subzone pentru servicii publice)
erau la faza de avizare.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementdri urbanistice in ceea ce priveste regimul de construire,
functiunea zonei, Inaltimea maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de
ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd 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).

Planul urbanistic Zonal propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 4.000 mp pe bazd de
structurd parcelard, respectiv 8 parcele destinate construirii de locuinte unifamiliale cu regim redus de
indltime (UTR Liu*) si un imobil destinat circulatiei aferente dezvoltarii propuse.

- U.T.R. Liu* — Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip urban

- functiunea predominantd: locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat;

- regim de construire: deschis;

- indltimea maximd admisd: doud niveluri supraterane. Suplimentar fatd de acestea, se admite o
mansardd sau un nivel retras. Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi una din urmitoarele
configuratii: (S)+P+E, D+P+M, D+P+R. Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la cornisa



superioard sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depisi 8 m. Iniltimea maxima
admisa a cladirilor, mésuratd la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depési 10 m.

- conformarea arhitectural-volumetricd: Constructiile propuse, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, nu vor intra in contradictie cu aspectul general al zonei. Pentru o imagine urband unitard, se va
tine cont de ansamblul de locuinte invecinat, edificat in baza PUZ aprobat cu H.C.L nr. 116/2009.

- indici urbanistici: P.O.T maxim = 35 %, C.U.T maxim = 0,9 ADC/mp;

- retragerea fatd de aliniament: Sm, alinierea clddirilor este obligatorie. Garajele vor fi retrase cu minim
6m de la aliniament, pentru a putea permite parcarea in fatd a unui autoturism;

- retragerea fatd de limitele laterale: minim 3 m; garajele, inclusiv cele incluse 1n corpul principal de
cladire se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Inédlfimea calcanului rezultat sd nu
depaseascd 2,8m.

- retragerea fatd de limita posterioard: minim 6 m.

- circulatii si accese: accesul la amplasament se realizeaza dintr-o alee de interes local, cu ampriza de
9m, ce se desprinde din strada Dealul Fanatelor, intre numerele administrative 24 si 26. Prin PUZ se
propune prelungirea aleii existente ( nr. Cad. 292558) in vederea deservirii celor 8 parcele propuse si
realizarea unui loc de intoarcere auto. Pentru fiecare parcela se poate prevedea un singur acces pietonal
si un singur acces auto; Accesul carosabil pe parceld va avea o latime de maxim Sm.

- Stationarea autovehiculelor: se va organiza exclusiv in interiorul parcelelor. Necesarul locurilor de
parcare:

Locuinte individuale(unifamiliale), inclusiv in cazul in care ocupantii desfdsoara activitdti liberale sau
manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai micd de 100 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp;

- echiparea tehnico-edilitara: Toate uilitdtile se vor asigura prin racordarea la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate In Imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld va dispune de o platformé sau de un spatiu
interior parcelei (eventual integrat in Imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din
spatiul public.

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

Aleea propusa prin P.U.Z. cu amprizd de 9 m, va fi echipata edilitar, iar partea carosabild a
acesteia (cu latime de 7 m) va fi adusd la strat de uzurd anterior emiterii autorizatiilor de construire pe
parcele, iar pana la receptia constructiilor, vor fi realizate trotuarele.

Pentru documentatia P.U.Z s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 74 din 26.04.2022, fundamentat de
Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei
nr. 409020/446/01.04.2022.

Tinlnd 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 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 prevazute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 1565/20.06.2022, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnaturd achitat pentru
specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia ( cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Demersurile in vederea elabordrii P.U.Z. au fost Incepute in baza certificatului de urbanism nr.
5036 din 26.11.2018 (prelungit in temeiul Legii nr. 55/2020), in baza céruia s-a emis Avizul Arhitectului
Sef nr. 74 din 26.04.2022. La data depunerii cererii nr. 500287/433/9.05.2022 pentru promovare spre
aprobare in Consiliul Local, certificatul de urbanism nr. 5036 din 26.11.2018, precum si avizele emise
pentru P.U.Z. obtinute in baza acestuia, erau in termen de valabilitate.

Pe parcusul derulérrii procedurii de aprobare, certificatul de urbanism nr. 5036 din 26.11.2018 a
expirat la data de 07.06.2022, fiind emis certificatul de urbanism nr.1565 din 26.06.2022, cu mentinerea
avizelor obtinute in baza certificatului de urbanism emis anterior. Pe cale de consecinta a fost emis Avizul
Arhitectului sef nr. 121 din 4.07.2022, cu valabilitate pe durata certificatului de urbanism nr. 1565 din
26.06.2022.




Avand In vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrire indeplineste conditiile de naturd
tehnica pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informaérii si consultarii 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 (anunt ziar, afigsare proiect pe site-ul primaériei, afisare panou informativ - in
baza datelor furnizate de initiatorul P.U.Z.), raspunzindu-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 hotédrdre 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 parcelare i construire locuinte cu regim redus de inaltime
Dealul Fanatelor, poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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