DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 80292/433/7.02.2023
RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — parcelare si construire locuinte cu regim redus de
inaltime, str. Luminii — str. Eugen Ionesco vest

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 79888/1/7.02.2023 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotardre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — parcelare si construire
locuinte cu regim redus de Tndltime, str. Luminii — str. Eugen Ionesco vest;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmétoarele:

Prin cererea nr. 493560/433/2022, Muntean Marius, Muntean Viviana-Maria, Matei Arabela-
Camelia, Muresan Veronica, Coste Costel, Coste Daniela Maria, Tritean Liviu, Vanciu Gheorghe Ioan,
Mesesan Vasile, Mesesan Cristina-Maria, Pantelimon Ioana Maria, Farcas losif-Marian, Farcas-Leonte
Maria-Marcela, Mois Maria-Cristina, Man Diana-Paula, Pop Réazvan, Dragoste Calin-Ovidiu, OVES
EMPIRE S.R.L., RRI RENTAL APARTMENTS S.R.L., ART CONSTRUCT POP S.R.L., Morea Vasile,
Morea Roxana-Andreea, Coste Oana, Todor Valentin, Todor Camelia si Hosu Andreea-Valentina solicita
aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — parcelare si construire zond de locuinte cu regim
redus de Inéltime, str. Luminii — str. Eugen lonesco vest.

Documentatia a fost intocmita de S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L., la
comanda proprietarilor, pentru un teren in suprafatd masuratd de 11541 mp aflata in proprietate privata,
ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 330431, nr. cad. 346221, nr. cad. 330482, nr. cad. 342636, nr. cad.
346264, nr. cad. 346464, nr. cad. 346222 (partial), nr. cad. 323456, nr. cad. 323457 si nr. Cad. 341816.

Imobilul cu nr. cad. 346222 este incadrat conform P.U.G. partial In U.T.R. ULi/c, partial in
U.T.R. Ve. Suprafata de teren (parte din imobilul cu nr. cad. 346222) incadratd in U.T.R. ULi/c, face
obiectul reglementarii specifice a prezentului P.U.Z.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z. in suprafata de ~1,15 ha., este delimitat spre latura nordica de
limite cadastrale si str. Luminii, spre latura vesticd de str. Luminii, pe latura sudica de P.U.Z. aprobat cu
HCL nr. 959/28.11.2017, limita U.T.R. Ve si limite cadastrale, iar spre latura esticd de str. Eugen Ionesco.
Accesul la amplasament se realizeazd din strada Eugen lonesco (stradd inscrisd in inventarul
domeniului public la pozitia 1275).

Conform prevederilor P.U.G., terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat preponderent in
U.T.R. ULi/c — Zond de urbanizare, locuinte cu regim redus de indlfime — individuale §i colective mici,
partial in U.T.R. Ve — Zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic (parte din imobilul
cu nr. cad. 346222) si partial in U.T.R. ULiu — Zond de urbanizare, locuinte cu regim redus de indlfime
dispuse pe un parcelar de tip urban (suprafatd neglijabild) teritoriu pentru care Regulamentul local de
urbanism nu permite autorizarea directd a executarii lucrarilor de construire, ci conditioneazd autorizarea
de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate
nr. 518 din 14.06.2018 si avizul nr. 67 din 09.03.2020 1n vederea initierii elaborarii P.U.Z.

Urbanizarea zonei a inceput in baza studiului de urbanism aprobat prin H.C.L nr. 51/2007. Avand
in vedere existenta zonei Ve in imediata vecindtate a amplasamentului reglementat prin prezentul P.U.Z.,
cét si faptul ca prin documentatia de urbanism aprobatd prin H.C.L nr. 51/2007 s-a prevazut construirea
de locuinte (fard alte subzone functionale), prin Avizul de oportunitate nr. 518/2018 s-a solicitat
reglementarea specificd a zonei de locuinte cu regim redus de indltime. Autoritatea publicd a apreciat ca
nu este necesard instituirea unei subzone de servicii publice si de interes public pe teritoriul reglementat
prin prezentul PUZ, acesta avand o dimensiune redusi si o declivitate mare a terenului. In partea nordica
a amplasamentului studiat existd un teritoriu cu suprafatd generoasd incadrat in zond de urbanizare, pe
care se va institui subzona de servicii publice si de interes public odatd cu reglementarea specificd a
terenului prin PUZ.



Planul urbanistic zonal propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de ~1,15 ha. pe bazd de
structurd parcelard, respectiv 22 de parcele destinate construirii de locuinte cu regim redus de 1nélfime si
imobile destinate circulatiilor aferente dezvoltarii propuse.

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului si stabilirea de reglementéri urbanistice dupd cum

urmeaza:
U.T.R. Li/c* — locuinte cu regim redus de iniltime (individuale si semicolective) din zona strazii

Luminii
— functiunea predominantd: locuinte individuale (unifamiliale) si familiale (doud unitéti locative pe
parceld, unititi suprapuse sau alipite) si anexele acestora — garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine;
— subzone:
— Li/c_A — 14 parcele destinate construirii de locuinte individuale (unifamiliale);
— Li/c_B — 8 parcele destinate construirii de locuinte semicolective (familiale);
— regim de construire: deschis;
— inaltimea maximd admisa:

Pentru subzona Li/c A: doud niveluri supraterane. Suplimentar fatd de acestea este admisd o
mansardd sau un nivel retras, conform definitiei din Glosarul de termeni (Anexa 9 din Regulamentul
local de urbanism aferent P.U.G.). Totalizat regimul de indltime nu poate depasi una din urmétoarele
configuratii: (S)+P+E+M, (S)+P+E+R, D+P+M, D+P+R. Iniltimea maximi admisi a cladirilor,
misurati la cornisa superioari sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai 1nalt nu va depési
8 m. Inaltimea maxima admisi a cladirilor, masurati la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras,
in punctul cel mai nalt, nu va depasi 12 m;

Pentru subzona Li/c B: trei niveluri supraterane. Suplimentar este admis un nivel destinat
garajelor sau functiunilor conexe, nu locuirii. Totalizat regimul de indltime nu poate depdsi una din
urmitoarele configuratii: (S)+P+E+M, (S)+P+2E, D+P+E+M, D+P+2E. Iniltimea maximi admisi a
cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va
depési 12 m;

— indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 35%, C.U.T. maxim = 0,9;

— retragerea fatd de aliniament: minim 3 m, maxim 6 m. Pentru parcelele de colt, retragerea va fi
facutd fatd de ambele aliniamente. Garajele vor fi retrase cu minim 6 m fatd de aliniament pentru a
permite parcarea in fatd a unui autoturism;

— retragerea fatd de limitele laterale: cladirile vor fi retrase de la limitele laterale cu o distantd minima
de 3 m. Prin exceptie, pentru parcelele P1, P7 si P8, direct invecinate cu spatiul verde (U.T.R. Ve),
amplasarea fatd de limita sudica va fi facutd cu respectarea Codului civil. Garajele vor putea fi alipite
limitelor laterale ale parcelelor cu conditia ca Indltimea calcanului rezultat sd nu depéseasca 2,8 m;

— retragere fatd de limita posterioard: cladirile si garajele vor fi retrase de la limita posterioard a
parcelei (comune) cu o distantd minima egald cu Indltimea cladirii, dar nu mai putin de 6 m. Pentru
parcelele de colt, retragerea va fi de minim 3 m fata de toate limitele de proprietate;

— amplasarea cldadirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: distanta minima dintre doud cladiri
aflate pe aceasi parceld va fi egald cu inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic In punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 m; '

acces la drumurile publice. Accesul pe parcele se realizeaza din strada Eugen Ionesco, din prelungirea
strizii Luminii (reglementata prin P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 959/2017) si strada ,,A” propusa prin
PU.Z., cu ampriza de 9 m (strada de utilitate privatd). Pe o parceld se poate prevedea un singur acces
carosabil si un singur acces pietonal pentru fiecare unitate locativd. Accesul auto va avea ldtimea de
maxim 4 m;

— stationarea autovehiculelor: va fi organizata exclusiv in interiorul parcelelor;

Necesarul locurilor de parcare:

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

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

(b) minimum doud locuri de parcare pentru cladiri cu A.U. mai mare de 100 mp;

— Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doud locuri de parcare;

— Locuri de parcare pentru vizitatori: 5 locuri de parcare in lungul strdzii Luminii,
— echipare tehnico-edilitard: completa pe strada Eugen Ionesco si strada Luminii. Toate utilitatile vor fi



asigurate 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
imperjmuire. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATYV, 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.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 120 din 4.07.2022 fundamentat de
Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei
nr. 843178/446/15.11.2022.

— Suprafata de teren necesard regularizdrii strdzii Eugen lonesco (conform plasei ,, 404 — plan
reglementdri urbanistice”) va fi dezmembratd din parcela initiald, inscrisd in C.F. cu
destinatia de ,,drum” si adusi la aceeasi imbracdminte rutierd ca si strada Eugen Ionesco
anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct din aceasta.

— Strada ,,A” reglementata prin P.U.Z. la amprizd de 9 m va fi inscrisa in C.F. cu titlu de
»drum”, echipatd edilitar, iar partea carosabild a acesteia va fi realizata la strat de uzura
anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct din acestea. Pana
la receptia cladirilor vor fi realizate trotuarele.

— Suprafafa de teren necesard realizdrii alveolelor pentru locurile de stationare pentru
vizitatori, de-a lungul strdzii Luminii, va fi dezmembrata din parcela initiald, inscrisd in
C.F. cu titlu de ,,drum” si adusa la strat de uzura anterior receptiei constructiilor de pe
parcelele adiacente alveolelor.

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

acesteia.

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 structurata 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. 1552 din 20.06.2022 precum si tariful de exercitare a dreptului de semnétura achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Demersurile in vederea elaborarii P.U.Z. au fost incepute in baza certificatului de urbanism nr.
5981 din 11.12.2017, prelungit in temeiul Legii nr. 55/2020. Pe parcusul deruldrii procedurii de
aprobare, certificatul de urbanism nr. 5981 din 11.12.2017 a expirat la data de 07.06.2022, fiind emis
certificatul de urbanism nr. 1552 din 20.06.2022, cu mentinerea avizelor obtinute in baza certificatului de
urbanism emis anterior. Pe cale de consecinta a fost emis Avizul Arhitectului sef nr. 120 din 4.07.2022 cu
valabilitate pe durata certificatului de urbanism nr. 1552 din 20.06.2022.

Avand 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotardre indeplineste conditiile de natura
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 citre consilierul
din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat
procedura 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 carora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotérarea Consiliului local,
proiectul de hotarare 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 si construire locuinte cu regim redus de
indltime, str. Luminii — str. Eugen lonesco vest poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului
Local.

Directia generali de urbanism

Arhitect Sef

Red. 1 ex. consilier arh. Edith Heczel




