DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 275620/433/15.02.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
a proiectului de hotarare privind aprobarea
P.U.Z. dezvoltare zoni rezidentiala, str. Galaction Liviu Munteanu est

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 275575/1/15.02.2024 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotdrare privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare zona rezidentiald, str. Galaction
Liviu Munteanu - est;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridicd precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 699276/433/2023 si a completarilor ulterioare depuse cu nr. 7723/433/2024
si nr. 265310/433/2024, Pasca Doru Nicolae, Breaz Monica, Potféilean Ileana, Potfilean Pavel,
Bercan Ramona-Cristina, Holmgren Mats Rickard, Holmgren Pavla, Mihailescu Anca-Letitia si
Mihdilescu Valentin-Constantin solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z.
dezvoltare zona rezidentiald, str. Galaction Liviu Munteanu - est.

Documentatia a fost intocmita de S.C. SPIN STUDIO S.R.L., arh. urb. Adrian T. Ilie, la
comanda beneficiarilor: Pasca Doru Nicolae, Breaz Monica, Potfdlean Ileana, Potfilean Pavel,
Bercan Ramona-Cristina, Holmgren Mats Rickard, Holmgren Pavla, Mihdilescu Anca-Letitia si
Mihiilescu Valentin-Constantin, pe parcele aflate in proprietate privatd, identificate prin nr. cad.
284262, nr. cad. 262498, nr. cad. 297519, nr.cad. 326084.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul a fost Incadrat conform P.U.G.
1999 in U.T.R. B2 - Subzona pentru case de vacanta, iar conform P.U.G. 2014 preponderent in
U.T.R. ULid~ Zona de urbanizare, Locuinte cu regim redus de indlt{ime, de micad densitate, pe
teritorii fard infrastructurd completd si partial in U.T.R. Lid— Locuinte cu regim redus de inalfime, de
micd densitate, pe teritorii fard infrastructura completd si U.T.R. Ve— Zona verde de protectie a
apelor sau cu rol de culoar ecologic. Pentru zonele de urbanizare, Regulamentul local de urbanism
nu permite autorizarea directd a executarii lucrérilor de construire, ci conditioneazi autorizarea de
elaborarea si aprobarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost emis Avizul de
oportunitate nr. 126 din 9.08.2021 pentru initiere P.U.Z.

Conform prevederilor avizului de oportunitate, teritoriu de reglementat este delimitat de
strada Profesor Nicolae Margineanu in partea de sud, limita intravilanului In partea de est, U.T.R. Ve
in partea de vest si zona constituitd, reglementatd prin P.U.Z aprobat cu H.C.L. nr. 37/2016 1n partea
de nord. Intrucat imobilele cu nr. Cad. 287330 si nr. Cad. 287330 prezinti fond construit, edificat in
baza unor documentatii de urbanism aprobate anterior PUG 2014, acestea nu fac obiectul
reglementarii specifice a prezentului PUZ. Acestea au fost incluse in zona de studiu, ca elemente
existente.

Suprafata teritoriului reglementat prin PUZ este de 11.769mp. Amplasamentul este accesibil
din strada prof. Nicolae Margineanu, strada inclusa in inventarul domeniului public la pozitia 1619.
Accesul pe parcele se realizeaza din strada “A”, propusé prin P.U.Z., cu ampriza de 9m, stradd ce se
desprinde din str. prof. Nicolae Méargineanu. Prin propunerea P.U.Z. se elimind o disfunctionalitate
existentd in zond, in ceea ce priveste aleea de interes local (formatd din nr. cad. 297519 si nr. Cad.
326084) , din vecinitatea vesticd a amplasamentului (alee existentd de tip fundaturd aflatd In
proprietate privatd pe care se face accesul la imobilul cu nr. cad. 312096), prin realizarea unei
conexiuni cu strada “A”, care va facilita tranzitul rezidentilor din zona.

Avand in vedere ca aceastd alee existentd oferd un acces secundar din strada Galaction Liviu
Munteanu la teritoriul reglementat prin P.U.Z., prin avizul Avizul Arhitectului sef nr. 6 din
11.01.2022 si nr. 45 din 12.02.2024, nu s-a impus astfaltarea strdzii Galaction Liviu Munteanu ci a
stazii prof. Nicolae Margineanu, strada de pe care se face accesul la zona reglementata prin P.U.Z.



In ceea ce priveste reglementarea specifica instituita prin P.U.Z., raportat la reglementirile de
ordin general ale Regulamentului PUG, acesta vizeazd amplasarea cladirilor fatd de aliniament
respectiv: prin PUZ se stabileste pentru zona de locuinte amplasarea la 4m fatd de aliniament, in
conditiile in care RLU PUG prevede o distantd minima de 3m.

Planul urbanistic Zonal propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 11.769 mp, pe baza de
structurd parcelard, respectiv 10 parcele destinate construirii de locuinte cu regim redus de inaltime
de mica densitate (UTR Lid*), o parceld destinata institutiilor si serviciilor publice sau de interes
public (UTR S_Is*), doua parcele cu destinatia de spatiu verde cu acces public nelimitat (UTR
S_Va*) si imobile destinate circulatiilor aferente dezvoltarii propuse.

Reglementari urbanistice propuse la nivelul zonelor si subzonelor:
U.T.R Lid* Locuinte cu regim redus de inalt{ime, de micd densitate,pe teritorii fara
infrastructura completa;
- functiune predominantd: locuinte individuale (unifamiliale) cu regim redus de inaltime si anexele
acestora (garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine);
- regim de construire. izolat;
- indltimea maximd admisd. doud niveluri supraterane. Totalizat regimul de indltime nu poate depasi
una dintre urmétoarele configuratii (S)+P+M, (S)+P+E, D+P. Inaltimea maxima admisa a cladirilor,
masuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 8 m. Iniltimea maximi admisa a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 12 m;
- indicii urbanistici: P.O. T max. =20 %, C.U.T max. = 0.4 ADC/mp;
- retragerea fatd de aliniament: Alinierea cladirilor este obligatorie. Cladirile vor fi retrase cu 4m de
la aliniament. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Garajele
vor fi retrase cu cel putin 6m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui autoturism.
- retragerea fatd de limitele laterale: minim 4,5 m; Garajele vor putea fi alipite limitelor laterale ale
parcelelor, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sd nu depaseasca 2,8 m;
- retragerea fatd de limitele posterioare: clddirile (inclusiv garajele) vor fi retrase de la limita
posterioara cu o distantd minima egald cu Indltimea cladirii, dar nu mai putin de 12 m;
- circulatiile §i accesele. accesul pe parcele se realizeaza din strada “A” propusa prin PUZ, cu
ampriza de 6,5 m si 9 m (tronsonul care deserveste parcelele construibile), strada care face legatura
intre doud circulatii publice - str. prof. Nicolae Mérgineanu si str. Galaction Liviu Munteanu. Pe o
parcela se poate prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (cu ldtime maxima de
3 m). Pentru ciile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea
invelitorilor permeabile.
- stationarea autovehiculelor. se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul locurilor de parcare:

- pentru locuinte individuale (unifamiliale), inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara
activitati liberale sau manufacturiere — doud locuri de parcare, dintre care cel putin unul incorporat in
volumul cladirii principale sau Intr-un garaj.

- pentru servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate) — doud locuri de
parcare.

- alte activitati — conform Anexei 2 din Regulamentul local de urbanism aferent PUG.
- echiparea tehnico-edilitard: Toate utilitdtile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare
publice disponibile. Pana la introducerea retelei publice de canalizare in zond, apele uzate menajere
se vor epura utilizdnd sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate In sol, In
interiorul parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare
sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali. 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, CATV
etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat In
imprejmuire) destinat colectérii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.



U.T.R. S_Is* — subzona de institutii si servicii publice si de interes public;

- functiune predominantd: functiuni administrative, functiuni de culturd, functiuni de invatdmant si
cercetare, functiuni de sdndtate si asitentd sociald, functiuni de cult;

- regim de construire: deschis, izolat;

- indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane. Totalizat regimul de inéltime nu poate depasi
una din urrméatoarele configuratii - (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R. Retragerea ultimului
nivel va fi mai mare sau egald cu 1,8m fati de planul fatadei spre strada/spatiul public. Iniltimea
maxima admisi a cladirilor, méasurata la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. Iniltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama
acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m;

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

- retragere fatd de aliniament. 5 m;

- retragerea minimd fatd de limitele laterale: min. 4,5 m;

- retragerea fatd de limita posterioard : H cladire, dar nu mai putin de 8 m;

- circulatiile, accesele: accesul pe parceld se realizeaza din strada “A” propusd prin PUZ. O parcela
va dispune de un singur acces carosabil cu latimea maxima de 6m. Pentru céile pietonale si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

- stationarea autovehiculelor: se va organiza exclusiv in interiorul parcelei, in garaje colective
subterane/ supraterane sau in parcaje amenajate la sol, necesarul locurilor de parcare calculandu-se
conform Anexei 2 din Regulament local de urbanism aferent P.U.G.;

- echiparea tehnico-edilitard: Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare
publice disponibile. P4na la introducerea retelei publice de canalizare in zona, apele uzate menajere
se vor epura utilizdnd sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, in
interiorul parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare
sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali. Se interzice conducerea apelor meteorice spre
domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament s§i contorizare vor fi integrate in
imperjmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc). Fiecare parcela va dispune de o platforméa sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

U.T.R. S_Va* — subzona verde - scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat;

- functiune predominantd: plantatii nalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii
pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna, sport si alte activitdti In aer liber
compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere;

- indicatori urbanistici: P.O.T max = 0%, CUT max= 0;

- indltimea maximd admisd, retragere fatd de aliniament, limitele laterale si posterioard. nu e cazul,
- stationarea autovehiculelor: este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.

- echiparea tehnico-edilitard. iluminatul public se va face conform normelor in vigoare. Se pot
prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publicd. Se interzice conducerea apelor meteorice
spre domeniul public sau parcelele vecine. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel
(‘electrice, telefonice, CATV etc). Se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor.

Conditii cu privire la realizarea infrastructurii rutiere §i a subzonelor propuse:

Strada “A” propusa prin P.U.Z., va fi inscrisd In CF cu destinatia de “drum”, echipata
edilitar, iar partea carosabild a acesteia realizata la strat de uzura, in baza unui proiect de specialitate,
anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele cu acces direct din aceasta, iar pand la
receptia constructiilor vor fi realizate trotuarele, inclusiv iluminatul stradal. Strada ,,A” va avea
acces public nelimitat.

Suprafata de teren necesard regularizarii strdzii prof. Nicolae Mdrgineanu, pe tronsonul
adiacent PUZ, va fi dezmembratd din parcela initiald si inscrisd in CF cu titlu de ,,drum” anterior
emiterii autorizatiilor de construire pe parcele. Pana la receptia constructiilor propuse, aceasta va fi
adusa la strat de uzura (asfalt) si transferata in domeniul public cu titlu gratuit, conform propunerii
din plansa A04- Plan obiective de utilitate public si circulatia terenurilor.

Subzonele verzi cu acces public nelimitat, reglementate prin P.U.Z., vor fi dezmembrate din
parcelele initiale, inscrise in C.F. cu titlul de “spatiu verde cu acces public nelimitat” si amenajate In
baza unui proiect de specialitate, anterior receptiei constructiilor de pe frontul vestic al strézii “A”.




Spatiile verzi amenajat va contine vegetatie joasd, medie si inalta (cel putin 3 de arbori cu
circumferinta minimé de 35 cm masuratd la 1 m de la colet).

Strada prof. Nicolae Mdrgineanu, va fi adusi la strat de uzura anterior receptiei constructiilor
propuse, pe tronsonul adiacent P.U.Z. si pana la intersectia cu strada Galaction Liviu Munteanu.

Imobilul cu nr. cad. 326084, se va inscrie in CF cu titlu de ,,drum®, anterior emiterii
autorizatiei de construire pe parcela.

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. 6 din 11.01.2022. Ulterior, pentru completare si modificare cuprins
Aviz Arhitect Sef nr. 6 din 11.01.2022 s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 45 din 12.02.2024. Ca s1
studii de fundamentare s-au intocmit: expertiza geotehnica pe un teritoriu relevant delimitat de
expert, studiu topografic.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis avizul Serviciului Siguranta -circulatiei nr.
531363/446/2021. Documentatia supusa aprobarii in Consiliul Local respecta conditiile impuse prin
Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei.

Documentatia P.U..Z a fost supusa informarii si consultérii 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, 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 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. 492 din 18.02.2021 (cu termen de valabilitate pand in
18.02.2024), precum si tariful de exercitare a dreptului de semnéturd 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 hotirare indeplineste conditiile de natura
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 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 aprobdrii
plenului Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de
hotérare privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare zona rezidentiald, str. Galaction Liviu Munteanu est,
poate fi supus dezbaterii si aprobdrii plenului Consiliului Local.

Directia generala de urbanism Directia Juridica

Arhitect Sef arh. Dadiel Pop , / Director executiv Alina Rus
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