DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGH URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 742252 din 07.10.2024.

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbani — str. Fabricii nr. 90-92-94

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 742010/1/07.10.2024 al Primarului Municipiului Cluj-Napoca;
Proiectul de hotérare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urband — str.
Fabricii nr. 90-92-94;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeazé urmétoarele:

Prin cererea nr. 337273/433/2024, S.C. BEA & MAGDA S.R.L. si Constantin Liviu-Aurelian solicitd
aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. de restructurare urbani — str. Fabricii nr. 90-92-94.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. PLAN TRADE S.R.L, pe teren in suprafatd de 1.767 mp, cu
nr. cad. 341036, aflat in proprietate privatd, se afld situat pe frontul estic al strézii Fabricii la nr. 90-92-94,
delimitatd in partea de nord de limite cadastrale de pe frontul sudic al strazii Luncii, iar in partea de sud de
limite cadastrale de pe frontul nordic al strazii CAmpina. Zona de studiu este cuprinsé intre strada Luncii si
strada Campina.

Accesul la amplasament se realizeazd din strada Fabricii, stradd inscrisd in inventarul domeniului
public la pozitia 1277. Terenul situat intre parcela cu nr. cad. 341036 (care face obiectul P.U.Z.) si imobilul
cu nr.cad. 340673, se identificd ca parte din nr. topo. 6806, 6695/2, 6754/2, 6797/2/2, 6811/1, 6812/1,
6809/2/1, 6813/1 si 6815/1 inscris in C.F. nr. 325568, (cu categoria de folosintd ,,drum”), imobil aflat in
proprietatea municipiului Cluj-Napoca, conform adresei nr. 410792/45/455 din 22.04.2024 emisd de Biroul
evidenta strazi (D.P.M.E.P.). Potrivit hartilor topografice (1970), suprafata de teren mai sus mentionatd este
parte din strada Fabricii.

Teritoriul a fost incadrat conform P.U.G. 2014 partial in U.T.R. RrM1 si partial in U, T.R. Lip.

in ceea ce priveste reglementirile specifice instituite prin PUZ, raportat la reglementirile de ordin
general ale Regulamentului PUG, acestea vizeazd urmétoarele aspecte:

- prin RLU PUZ se reglementeaza specific amplasarea fatd de limita laterald nordica, respectiv pe limita de
proprietate pe o adincime pana la maxim de 12.20 m de la aliniament. Conform RLU PUG adancimea de la
aliniament este de max. 18 m;

- prin RLU PUZ se reglementeazi specific amplasarea fatd de limita laterala sudica, respectiv pe limita de
proprietate pe o addncime pina la maxim de 12.20 m de la aliniament. Va fi retras ultimul etaj cu min. 3 m
fatd de limita sudica. Conform RLU PUG adancimea de la aliniament este de max. 18 m.

Prin P.U.Z. se reglementeaza terenul in suprafatd de 1.767 mp, in sensul restructurarii urbane. fn acest
sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 36 din 12.02.2024, in vederea initierii elaborarii P.U.Z. Prin P.U.Z,
se propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 1.767 mp si stabilirea de reglementéri specifice in vederea
construirii unui imobil cu functiuni mixte, dupa cum urmeaza:

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

- UTR RrM1* - Parcelar riveran principalelor artere de trafic - Zond mixtd cu regim de construire inchis
-functiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzénd locuire colectiva, activitdti administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sénatate, de turism. Spre
spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Parterul spre spatiile
publice va avea functiuni de interes public.

-amplasarea clddivii pe parceld: in aliniament, in front continuu inchis, tronsonul central dezvoltat in
adancime pand la maxim 65% din adancimea parcelei de Ia aliniament — tipologie ,, T”

-indltimea maximd admisd: se va alinia la o corniga situata la inéltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,5 m este admisibild. Pentru cladirile comune inéltimea maxima la cornigd nu va depasi 22 m, iar
indltimea totald nu va depdsi 25 m, respectiv regimul de Tnaltime de (1-3S)+P+5SE+R. Ultimul nivel va avea o
retragere fatd de planul fatadei de minim 1,80 m;

-indici urbanistici: P.O.T maxim = 50 %, C.U.T maxim =2.6 ADC/mp,

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40 % x St (suprafata terenului)
~amplasarea fatd de limita laterald nordicd: pe limita de proprietate pe o adancime de 12.20 m de la
aliniament;




-amplasarea fati de limita laterald sudicd: pe limita de proprictate pe o adancime de 12.20 m de la
aliniament. Va fi retras ultimul etaj cu min. 3 m faté de limita de proprietate sudic;
~circulatii §i accese: auto din strada Fabricii, accese pietonale din strada Fabricii;
-stationarea vehiculelor (auto, velo): Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimé de 75% in
spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Necesarul de parcaje va fi dimensionat
conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG ;
-echiparea tehnico-edilitard: Clidirea se va racorda pentru asigurarea utilititilor necesare la retelele edilitare
publice.

In conformitate cu prevederile Avizului Serviciului Siguranta Circulatiei nr. 287400/446/2023 al
Serviciului Siguranta Circulatiei cu urmétoarele conditii:

- amenajarea accesului auto, respectiv reconfigurarea accesului pietonal anterior receptiei lucrdrilor;

- intrarea-iesirea in-din incinté se va realiza numai prin viraje de dreapta.

La faza D.T.A.C. documentatia va fi supusd avizdrii in Comisia de Esteticd Urbana.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acesteia. ,
Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 72 din 27.02.2024. fundamentat de
Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism.

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).

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informirii 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. Conform datelor furnizate de initiatorul P.U.Z., au fost
amplasate pe teren panouri de identificare a investitiei. Documentatia P.U.Z. supusa aprobirii in Consiliul
Local este insotitd de raportul informirii si consultdrii publicului, care fundamenteazd decizia autoritétilor
administratiei publice responsabile cu aprobarea sau respingerea planului propus, in vederea respectdrii
principiilor de dezvoltare urband durabild si asigurdrii interesului general (cf. Art.5 alin.2 din Ordinul nr.
2701/2020).

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 insotita de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism nr. 1916
din 24.08.2023, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnaturd achitat pentru specialistul R.UR.
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 tehnicad
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. ¢ din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de
urbanism se face prin hotirarea Consiliului local, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile legale pentru a
fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem c# proiectul de hotarére
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal - de restructurare urband — str. Fabricii nr. 90-92-94 poate fi
supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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