DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 37875/433/17.01.2023.
RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbanizare,
str. Borhanciului — str. Theodor Pallady

Avand 1n vedere:
Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 37752/1/17.01.2023. al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca; '

Proiectul de hotirare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - de urbanizare, str.
Borhanciului — str. Theodor Palady;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeazd urmdtoarele:

Prin cererea nr. 866452/433/15.11.2022, S.C. IMC PROPERTIES S.R.L. fosta S.C.
INTEGRATED MOBILE COMMUNICATIONS S.R.L. soliciti aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei P.U.Z. - de urbanizare, str. Borhanciului — str. Theodor Pallady.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. IMC PROPERTIES S.R.L. (fosta S.C. INTEGRATED
MOBILE COMMUNICATIONS S.R.L.) reprezentatd prin Deac Ioan Ciprian, VALCELEAN
VALENTIN VASILE, VALCELEAN KRISZTINA, SMURDUCAN LIA CORINA, LIDL ROMANIA
SOCIETATE iN COMANDITA, DANCIU SUSANA, VADAN ANA, BIZO SEPTIMIU-DAN, BIZO
IOANA la comanda beneficiarilor, pentru o suprafata de teren de 17.828 mp (suprafata masuratd 17.728
mp), aflatd in proprietate privata, identificata prin nr. cad. 325170, nr. cad. 325169, nr. cad. 307836, nr.
cad. 324782, nr. cad. 297378, nr. cad. 295749, nr. Cad. 296216, nr. cad. 307837.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z., in suprafad de 17.828 mp (suprafata masuratd 17.728 mp),
este delimitat de str. Theodor Palady la est, str. Borhanciului la sud, UTR Ve la vest si parcele cu fond
construit la nord.

In ceea ce priveste evolutia urbanisticad a zonei, teritoriul a fost incadrat conform PUG 1999
preponderent in UTR L3c ( locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile
extinderi) si partial in UTR V4 (spatii verzi pentru protectia cursurilor de apd si a zonelor umede), UTR
V5 (culoare de protectie fata de infrastructura tehnica) si UTR CB3 (poli tertiari principali).

Conform P.U.G 2014, terenul reglementat este incadrat preponderent in UTR ULiwP.U.Z. - Zond
de urbanizare, locuinte cu regim redus de inaltime si partial in UTR Ve (zoni verde de protectie a apelor
sau cu rol de culoar ecologic) , UTR Vpr (Zona verde de protectie fatd de infrastructura majord, de

protectie sanitard, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologicd) si UTR Liu
( locuinte cu regim redus de indlfime dispuse pe un parcelar de tip urban). Pentru zonele de urbanizare,
Regulamentul local de urbanism nu permite autorizarea directd a executidrii lucririlor de construire, ci
conditioneaz autorizarea de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens s-a emis
Avizului de oportunitate nr. 201 din 24.07.2020.

Prin PU.Z. se stabilesc reglementiri urbanistice in ceea ce priveste regimul de construire,
functiunea zonei, indlfimea maxima admisa, 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 17.828 mp (suprafata
misurati 17.728 mp) pe bazi de structurd parcelard, respectiv 8 parcele destinate construirii de locuinte
(cu suprafete mai mari de 500 mp fiecare), cu regim redus de inaltime (UTR Liu), o parcela subzona cu
activititi economice cu caracter tertiar (S_Et), o parceld subzond de institutii si servicii publice si de
interes public (S_Is), o parceld subzond spafii verzi (S_Va), un imobil destinat circulatiei str. ,,A” si
suprafata rezervatd pentru largirea strazii Theodor Pallady si a str. Borhanciului si aleii de interes local
din veciniitatea vesticd a amplasamentului (nr. cad. 286028).

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

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

- regimul de construire: deschis;



- indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane. Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi una
din urmitoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R. [naltimea maxima admisa a
cladirilor, masuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu
va depdsi 8 m. [naltimea maximi admisd a cladirilor, misurata la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 12 m.

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

- retragerea fatd de aliniament.: 3 m fatd de strada Theodor Pallady si 5 m fata de strada ,,A” propusa
prin PUZ. Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la alinjament, pentru a putea permite parcarea in fatd a
unui autoturism;

- retragerea fatd de limitele laterale: minim 3 m; prin exceptie garajele, inclusiv cele incluse in corpul
principal de cliadire se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului
rezultat s3 nu depaseascd 2,8 m.

- retragerea fatd de limita posterioard: indltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

- circulatii i accese: accesul la amplasament se realizeaza din strada Borhanciului, din strada Theodor
Pallady si din strada ,,A” propusd prin PUZ, cu amprizé de 9 m. Prin PUZ se propune constituirea strizii
,A” din strada Theodor Pallady 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
carosabil. In cazul locuintelor semicolective se permite realizarea a doua accese auto. Accesul carosabil

pe parceld va avea o latime de maxim 3 m.
- stationarea autovehiculelor: se va organiza exclusiv in interiorul parcelelor. Necesarul locurilor de

parcare:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care ocupantii
desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

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

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

Servicii cu acces public minim doud locuri de parcare.

- echiparea tehnico-edilitard: Toate utilitatile se vor asigura prin racordarea la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament i contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spaiu
interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din

spatiul public.

- U.T.R. S_Et* — subzona de activititi economice cu caracter tertiar

- functiunea predominantd: comerciale, alimentatie publica, financiar-bancare;

- regim de construire: deschis;

- indltimea maximd admisd : trei nivele supraterane. Totalizat regimul de inaltime nu poate depdsi una
din urrmitoarele configuratii - (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R. Retragerea ultimului nivel va
fi mai mare sau egala cu 1,8 m fat de planul fatadei spre stradd/spatiul public. Inaltimea maxima admisa
a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt,
nu va depdsi 8 m. Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi 12 m;

- indicii urbanistici: P.O.T maxim = 40 % , C.U.T maxim = 1,8;

- retragere fatd de aliniament: min. 3 m;

- retragerea fatd de limita laterald: cladirile vor fi retrase de la limita laterald cu o distantd minima egald
cu jumétate din indl{imea cladirii, dar cu nu mai pufin de 3 m;

- retragerea fatd de limita posterioard: cladirile vor fi retrase de la limita posterioard cu o distantd
minima egald cu iniltimea cladirii, dar nu mai pugin de 6 m;

- circulatiile, accesele: Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai dacd existd acces direct
la drumuri publice. Accesul pe parcela se realizeazd din strézi de interes local (circulatii publice): str.
Borhanciului si strada Theodor Pallady. Pe o parcela se pot prevedea unul sau doud accese auto si unul
sau doud accese pietonale, in functie de necesitati.

- stationarea autovehiculelor: se va organiza exclusiv in interiorul parcelei, necesarul de locuri de
parcare calculindu-se conform Anexei 2 din Regulament local de urbanism aferent PUG;

- echiparea tehnico-edilitard: Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile
si functionale. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriand a
cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de



un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

-U.T.R. S_Is* — subzona institutii §i servicii publice si de interes public

- functiune predominantd: functiuni administrative, functiuni de culturd, functiuni de invatimant si
cercetare, functiuni de sanitate si asistentd sociald, functiuni de cult;

- regimul de construire: deschis;

- indltimea maximd admisd : [naltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioard sau la
aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 12 m. Iniltimea maxima admisa a
cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai Inalt, nu va
depasi 15 m; (1-2) S+P+3E;

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

- retragere fatd de aliniament : min. 5 m fata de str. Borhanciului si min. 4,5 m fatd de str. Theodor

Pallady;
- retragerea fatd de limitele laterale nordicd si nord-vesticd: min. 6 m si min. 5 m, conform plansei U5,

Reglementiri urbanistice;

- circulatiile, accesele: Accesele auto si pietonale se realizeaza din strada Borhanciului;

- stationarea autovehiculelor: se va organiza in interiorul parcelei, necesarul de locuri de parcare
calculandu-se conform Anexei 2 din Regulament local de urbanism aferent PUG;

- echiparea tehnico-edilitard: Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile
si functionale. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. 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 spatiul public.

- U.T.R. S_Va — subzonii verde — scuaruri, gridini, parcuri cu acces public limitat

- functiunea predominantd: plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo, mobilier urban, amenajiri pentru joaca, odihna, sport si alte activitdti in aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajérii peisagere;

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

- indiltimea maximd admisd.: Heornisd — maxim 4 m, regim de indltime P;

- retragere fatd de aliniament, limitele laterale si posterioard: minim 3 m;

- circulatiile, accesele: accesul la subzona verde se realizeaza din strada Theodor Pallady;

- stationarea autovehiculelor: este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se
vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice;

- echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la

retelele edilitare publice.
Se mentin prevederile R.L.U. P.U.G. pentru suprafetele de teren incadrate in U.T.R. Vpr si U.T.R.

Ve.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acesteia.
in conformitate cu prevederile  Avizului  Serviciului  Siguranta Circulatiei  nr.
434867/446/26.07.2021 emis pentru PU.Z avind in vedere Hotdrdrea Comisiei de sistematizare a
circulatiei nr. 334224/2021 s-a avizat cu urmétoarele conditii:

a. Autorizatiile de construire, altele decdt cele pentru realizarea retelelor edilitare, a retelei
stradale aferentd P.U.Z, a spatiilor comerciale si a celor medicale se vor elibera numai dupd realizarea
lucrarilor preconizate pand in anul 2027 la centura metropolitana, accesul spre nodul rutier al strizii
Borhanciului cu centura, lirgirea strizii Borhanci spre intersectie, respectiv reamenajarea si largirea
intersectiei str. C-tin Brancusi-Fagului-Romul Ladea-Borhanci pentru giratie cu cale inelara de 2 benzi
carosabile.

b. Va fi modernizati/asfaltata strada ,,A” propusa prin P.U.Z. cu litimea de 9 m (6 m carosabil,
dous trotuare de 1,5 m, respectiv a bretelelor de acces dinspre str. Borhanci),

Strada Theodor Pallady, va fi modernizaté (adusa la strat de uzurd) pe toata lungimea frontului la
strada a terenului studiat, reglementatd conform plansei U5- Reglementari urbanistice, la iesirea in strada
Borhanci se vor realiza trei benzi carosabile (2 de iesire, 1 de intrare) si 2 trotuare cu litimea de minim

1,5 m fiecare.



Va fi reorganizatd si reamenajati str. Borhanci intre pod si str. Theodor Pallady cu largirea partii
carosabile pentru realizarea unei benzi pentru virajul la stanga, va fi realizatd alveola de transport in
comun pentru sensul de venire spre oras, va fi relocatd trecerea de pietoni din pozitia existenta de pe str.
Borhanci cu str. Theodor Pallady in cealaltd parte a intersectiei.

Va fi intocmit proiect de specialitate pentru toate lucrrile de amenajare impuse.

Toate lucririle de amenajare impuse vor fi realizate anterior emiterii autorizatiei de construire a
spatiului comercial si a celei cu functiune de sanétate.

Suprafatele de teren necesare regularizarii strizii Borhanciului, strazii Theodor Pallady si aleii de
interes local cu nr. cad. 286028, vor fi dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in CF cu titlul de
_drum” anterior emiterii autorizatiilor de construire, iar pana la receptia constructiilor vor fi transferate
in domeniul public, cu titlul gratuit suprafetele de teren aferente strdzii Theodor Pallady si strazii
Borhanciului (conform propunerii din plansa UO7- Proprietatea asupra terenurilor,).

Suprafata de teren adiacentd péréului Becas, incadrata in U.T.R. Vpr si UTR. Ve, va fi
dezmembrata din parcela initial, inscris in CF cu titlu de ,,spatiu verde”, amenajata in baza unui proiect
de specialitate si transferatd in domeniul public, cu titlu gratuit (conform propunerii din planga U07-
Proprietatea asupra terenurilor), anterior receptiei constructiilor din U.T.R. Liu.

Pentru documentatia P.U.Z s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 3 din 6.01.2023, fundamentat de
Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei
nr. 434867/446/26.07.2021.

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 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. 3820/12.09.2018, prelungit pand la data de 06.06.2023 precum si tariful de exercitare a
dreptului de semniturd 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
tehnica pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia P.U.Z. a fost supusi 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 citre 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 primdriei, afisare panou informativ), 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. 15 3/2012.

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 i completérile
ulterioare, potrivit cirora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotérarea Consiliului local,
proiectul de hotirare indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului
Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de hotéarare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - de urbanizare, str. Borhanciului — str. Theodor Pallady,
poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia generala de urbanism Directia Juridica

/Arhitect Sef Dagiel Pop /Director executiv Alina Rus
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