DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 974850/433/7.12.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
construire locuinte cu regim redus de iniltime, str. Macesului

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 974792/1/07.12.2023. al Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

Proiectul de hotérare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal construire locuinte cu regim redus de
indltime, str. Macesului,

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 408881/433/2022, Tudoran Viorica - Ana, Tudoran Alexandru, Negrea Ludmila, Ienci
Ioana-Marioara, Ienci Ionut-Alexandru, Ienci Alina-Marioara, Boldut Ovidiu, Boldut Mihaela-Anca, Campan
Gheorghe si Campan Florica solicita aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. construire locuinte cu
regim redus de 1naltime, str. Macesului.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. CONPROEX CONSTRUCT S.R.L., la comanda beneficiarilor
Tudoran Viorica - Ana, Tudoran Alexandru, Negrea Ludmila, Ienci Ioana-Mirioara, Ienci Ionut-Alexandru, Ienci
Alina-Mairioara, Boldut Ovidiu, Boldut Mihaela-Anca, Campan Gheorghe si Campan Florica pe o suprafata de
4787 mp, cu reglementarea urbanistica a parcelelor cu nr. topo. 13156/2/2, nr. cad. 7152/4, nr. cad. 7152/2, nr. cad.
314407, nr. cad. 291691, nr. topo. 13156/2/3 si cu integrarea parcelelor cu nr. cad. 264054, nr. cad. 1302/2, nr. cad.
262068, nr. cad. 264052 anterior reglementate.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z. este situat in vecindtatea vestica a strazii Macesului, la sud de parcelele
de pe str. Macesului nr. 58. Accesul la amplasament se realizeaza dintr-un drum privat din care beneficiarii P.U.Z.
detin cota parte (CF nr. 250564, nr. topo 13156/2/2) ce se desprinde din str. Macesului spre vest in dreptul nr.
administrativ 62. Drumul de acces s-a reglementat prin documentatia P.U.D. aprobata cu H.C.L. nr. 278/2006 cu
profil de 9 m (7 m carosabil si trotuare pe ambele parti de 1 m).

Conform P.U.G. terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat preponderent in UTR ULiu zona de
urbanizare - locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban, zona pentru care
Regulamentul local de urbanism nu permite autorizarea directd a executdrii lucrarilor de construire, ci
conditioneazi autorizarea de elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. P.U.Z.-ul s-a elaborat in baza
Avizului de oportunitate nr. 851 din 2.09.2019. Regimul derogatoriu vizeaza urmatoarele: lungimea frontului la
stradd mai mare sau egala cu 15 m ( art.4 din UTR Liu aferent P.U.G. este 12 m), suprafata parcelei mai mare sau
egald cu 360 mp (art.4 din UTR Liu aferent P.U.G. este 350 mp) si renuntarea la conditia ca adancimea si fie mai
mare decat frontul la stradd deoarece nu se poate aplica la toate parcelele reglementate, retragerea fatd de
aliniament min. 5 m-(art.5 din UTR Liu aferent P.U.G. este min. 3 m), la art. 7 - nu este cazul deoarece nu propune
doua locuinte izolate pe o parceld, la art. 8 propune doud accese auto pentru locuinta semicolectiva, la art. 10 se
propune ca demisolul sé fie destinat in exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe.

Categoria functionala propusé prin Avizul de oportunitate este zona de locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban, in concordantd cu caracterul propus prin PUG. Prin prezentul P.U.Z. se
reglementeaza o in suprafatd de 3073 mp, in vecindtatea vestica a strazii Macesului, situatd in partea constituitd a
U.T.R. ULiu (majoritatea parcelelor de pe str. Mdcesului fiind construite). La faza de oportunitate, autoritatea a
apreciat cd nu este necesard instituirea subzonelor S Is si S Va pe teritoriul reglementat prin prezentul PUZ,
avand in vedere proiectele initiate de municipiul Cluj-Napoca de amenajare a Parcului Buna ziua, aflat in
proximitatea amplasamentului si de dezvoltare a unei infrastructuri educationale specifice invatdmantului primar
si gimnazial, ambele proiecte fiind la faza de definitivare SF si PUZ.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementari urbanistice in ceea ce priveste regimul de construire, functiunea
zoneli, 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).

- U.T.R. Liu* — Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip urban
-functiunea predominantd: locuinte unifamiliale de tip izolat. Prin PUZ se propune construirea a 4 locuinte
individuale (parcelele P1,P3, P4, PS) si a unei locuinte semicolective (unitati locative alipite), pe parcela P2.
-regimul de construire. izolat;
-indltimea maximd admisa: trei niveluri supraterane (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R. Inaltimea
maxima admisi a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai




inalt, nu va depasi 8 m. Inaltimea maxima admisi a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai nalt, nu va depasi 12 m;

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

-retragerea fatd de aliniament: min. 5 m pentru locuinte, minim 6m pentru garaje;

-retragerea fatd de limitele laterale: minim 4,5 m;

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

-circulatii §i accese: din str. Mécesului, pe un drum de acces existent. Pe o parceld se poate prevedea un singur
acces auto pentru loturile cu locuinte unifamiliale si 2 accese auto pentru parcela cu locuintd familiala
(semicolectiva);

-stationarea autovehiculelor : se va organiza 1n interiorul parcelei. Necesarul locurilor de parcare - minim 1 loc
de parcare pentru cladiri cu AU mai micd de 100 mp si minim 2 locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare
de 100 mp;

-echiparea tehnico-edilitard: toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale (apa, canalizare, electrica, gaz).

Suprafetele de teren necesare regularizarii drumului de acces la amprizd de 9 m pe tronsonul reglementat
prin PUZ, vor fi dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in CF cu titlul de ,,drum” anterior emiterii
autorizatiilor de construire pe parcele, iar pdnd la receptia imobilelor, tronsonul de drum reglementat prin PUZ
va fi adus la strat de uzurd (dale).

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiarii acesteia.

Pentru documentatia P.U.Z s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 186 din 31.10.2023, fundamentat de
Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism, ( valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de
valabilitate a certificatului de urbanism nr. 1793 din 6.07.2022, emis de Primaria Municipiului Cluj- Napoca in
aceleasi conditii urbanistice ca si certificatul de urbanism nr. 275 din 17.01.2019) si Avizul Serviciului Slguranta
Circulatiei nr. 424927/446/5.04.2022.

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. 1793 din
06.07.2022, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnatura 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.
275/17.01.2019, prelungit in temeiul Legii nr. 55/2020. La data depunerii cererii nr. 408881/433/25.03.2022
pentru promovare spre aprobare in Consiliul Local, certificatul de urbanism nr. 275/17.01.2019, precum si avizele
emise pentru P.U.Z. obtinute in baza acestuia, erau in termen de valabilitate.

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 supusd informérii 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 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 primariei, afisare panou informativ - in baza datelor furnizate de initiatorul P.U.Z.),
raspunzandu-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 modificérile si completarile ulterioare, potrivit carora
aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotararea 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 construire locuinte cu regim redus de inéltime, str. Macesului poate fi supus
dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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