DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 815364/433/6.10.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
a proiectului de hotarare privind aprobarea
P.U.Z. dezvoltare zoni de locuinte cu regim redus de iniltime,
str. Episcop Marton Aron — latura sudica

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 815323/1/6.10.2023 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotarare privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare zond de locuinte cu regim redus de
indltime, str. Episcop Marton Aron — latura sudica.

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 883143/433/2022 si a completdrilor ulterioare depuse cu nr.
514123/433/2023, Oltean Maria Claudia, Oltean Cristian Paul, Oltean Stefan Sebastian, Bechesi
Cristina Rebeca, solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. dezvoltare zond de
locuinte cu regim redus de inaltime, str. Episcop Marton Aron — latura sudicd.

Documentatia a fost intocmita de S.C. BOGART CONSTRUCT S.R.L., arh. urb. Mirela
Petrina, la comanda beneficiarilor: Oltean Maria Claudia, Oltean Cristian Paul, Oltean Stefan
Sebastian, Bechesi Cristina Rebeca, pe parcele aflate in proprietate privatd, identificate cu nr. cad.
303359, nr. cad. 341411si nr. Cad. 341412. Accesul la amplasament se realizeaza din strada Episcop
Marton Aron, strada privatd identificatd prin nr. topo 12855/1/4/2/2/1/1/3, nr. topo 12855/1/4/2/2/6 si
nr. topo. 12855/1/4/2/2/1/1/1/1/5, din care beneficiarii PUZ-ului detin cota parte.

Strada Episcop Marton Aron a fost reglementatd ca circulatie cu acces public prin PU.Z —
Calea Turzii Observatorului Sud aprobat prin H.C.L nr. 28/1997, dezvoltarea zonei facandu-se in
ultimii 20 de ani, caracterul acesteia fiind rezidential. Pentru parcelele de pe strada Episcop Marton
Aron au fost emise autorizatii de construire, realizindu-se locuinte familiale, in regim de construire
deschis.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul a fost incadrat conform PUG 1999
in UTR L3c - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in noile extinderi,
iar conform P.U.G. 2014 terenul este incadrat partial in U.T.R. Liu - Locuinte cu regim redus de
indltime dipuse pe un parcelar de tip urban si partial in U.T.R. ULi/c - Zona de urbanizare Locuinte cu
regim redus de indltime — individuale si colective mici. Pentru zonele de urbanizare, Regulamentul
local de urbanism nu permite autorizarea directd a executdrii lucrarilor de construire, ci conditioneaza
autorizarea de elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost emis Avizul de
oportunitate nr. 30 din 15.02.2021.

Prin Avizul de oportunitate s-a stabilit incadrarea functionala de zond de locuinte cu regim
redus de inaltime pentru parcelele rdmase neconstruite de pe frontul sudic al strézii Episcop Marton
Aron. Teritorul reglementat prin PUZ ( parcelele de pe frontul sudic al strazii Episcop Marton Aron)
reprezinta partea constituita a UTR ULi/c ( majoritatea parcelelor cu front la strada Marton Aron
sunt construite) . UTR Uli/c vizeazd un teritoriu de 3ha, in timp ce suprafata reglementatd prin
prezentul PUZ este de 0,33 ha. Autoritatea a apreciat cad pe parcelele reglementate specific prin
prezentul PUZ nu se preteaza instituirea de subzone (S _Is sau S_Va), acestea urmand sa facd obiectul
PUZ-ului de urbanizare pentru teritoriul situat la sud de parcelele de pe str. Episcop Marton Aron,
incadrat 1n acelasi UTR Uli/c, aflat la faza de avizare, studiu initiat In baza Avizului de oportunitate
nr.323/2018, actualizat in 2023 (aviz nr.70/2023).

Majoritatea parcelelor (peste 85%) cu front la strada Episcop Marton Aron prezintd fond
construit, caracterul zonei fiind rezidential. Astfel propunerea PUZ de construire de locuinte cu regim
redus de indltime, se inscrie in caracterul zonei propus prin PUG si e In concordantd cu vecinatitile
construite.

Teritoriul de studiat prin prezentul PUZ cuprinde parcelele de pe frontul sudic al strazii
Episcop Marton Aron, iar aria de reglementare - parcelele neconstruite dintre numerele administrative
12 si 32. Constructiile existente si cele autorizate cu parcelele aferente au fost integrate In PUZ ca
elemente existente.



Mentiondm céa parcela de la nr. 12 (nr. Cad. 341411) , cu front la stradd > 40m, inclusa 1n aria
de reglementare PUZ , cu suprafata de 1921mp si care prezintd fond construit, este incadratd partial in
UTR Liu si partial in UTR Uli/c. Aceasta a fost inclusd in aria de reglementare PUZ, intrucét se
doreste divizarea acesteia in doua loturi (P/ si P2 cf. Plansei reglementdri urbanistice aferente PUZ,
incadrate in UTR Liu si UTR Lic/a*) si stabilirea de reglementari specifice in vederea construirii.

Prin P.U.Z se propune parcelarea terenului si stabilirea de reglementdri urbanistice dupd cum
urmeaza:

U.T.R. Lic/a* — Locuinte individuale si semicolective (parcelele P2, P3 si P4) conform
plansa U/P.U.Z./05 Proprietatea asupra terenurilor,
- functiune predominantd: locuinte unifamiliale si anexele acestora, locuinte semicolective (cu doud
unitati locative, unitati suprapuse sau alipite); Pe parcela sunt admise maxim doua unitati locative.
- regim de construire. izolat;
- tndltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane, P+E+M/R sau D+P+M/R. Retragerea ultimului
nivel va fi mai mare sau egald cu 1,8m fatd de planul fatadei spre stradd/spatiul public. Totalizat,
regimul de 1ndl{ime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R,
D+P+M, D+P+R. H max. cornisd = 8m, H max. coama = 12m;
- indici urbanistici: P.O.T max =35% , C.U.T max=0,9 ADC/mp;
- retragere fatd de aliniament: min. 3 m fatd de str. Episcop Marton Aron, cu respectarea obiceiului
locului. Garajele se vor retrage cu minim 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism;
- retragere fatd de limitele laterale: minim 3 m. Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de
cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca fnél{imea calcanului rezultat sa
nu depaseasca 2,80 m;
- retragere fatd de limitele posterioare: cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o
distantd minima egala cu inéltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m. Garajele se vor retrage cu cel
putin 6 m fatd de limitele posterioare ale parcelei; Toate constructiile vor fi amplasate in fasia
adiacenta aliniamentului cu addncimea de 25m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce
contribuie la organizarea gradinii ( filigorii, pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc.) sau a
constructiilor cu rol de agrement ( piscine, terenuri de sport, foisoare), cu conditia incadrérii in POT si
CUT admisi si respectarea distantei de 6m fatd de limitele posterioare.
- circulatii, accese. din str. Episcop Marton Aron. De reguld, pe o parceld se pot prevedea un singur
acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea lajimea de maximum 5 m;
- stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se va organiza n interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje: Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in
cazul In care ocupantii desfasoard activitati liberale sau manufacturiere:
(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai micéd de 100 mp;
(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.
Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): doud locuri de parcare. Alte activitafi:
conform Anexei 2 din P.U.G;
- echipare tehnico-edilitard: completd in zond.

Pentru parcela P1 se vor aplica prevederile R.L.U. P.U.G aferent UTR Liu.

Suprafatele de teren necesare regularizarii strdzii Episcop Marton Aron, pe tronsonul adiacent
PU.Z (c¢f Plansei U/PUZ/03- plan Reglementdri urbanistice), vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si Inscrise in CF cu titlu de ,,drum”, anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele, iar
pana la receptia constructiilor propuse vor fi aduse la strat de uzura (asfalt).

Strada Episcop Marton Aron, de la intersectia cu str. Eugen lonesco pana la amplasamentul
reglementat prin P.U.Z, va i adusi la strat de uzurd anterior receptiei constructiilor propuse.

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. 204 din 20.09.2022 si nr. 146/14.09.2023. Ca si studii de
fundamentare s-au intocmit: studiu geotehnic, studiu topografic.



Documentatia P.U.Z. a fost supusa informdrii 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 verificirii de citre
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 gi prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani (conform Art. 56, alin4 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 insotita de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul
de urbanism nr. 807 din 16.03.2021, 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).

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotérare indeplineste conditiile de naturd
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, cu modificarile si completirile
ulterioare, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotirarea Consiliului
local, proiectul de hotardre indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii
plenului Consiliului Local.

Avand n vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de
hotérdre privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare zond de locuinte cu regim redus de inaltime, str. Episcop
Marton Aron — latura sudic, poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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