DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 841036/433/7.11.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotdrére privind aprobarea
P.U.Z. — Dezvoltare centru de agrement, Drumul Sfantul Ioan-sud

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 840979/1/07.11.2024 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea P.U.Z. — Dezvoltare centru de agrement, Drumul
Sfantul Ioan-sud;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeazd urmatoarele:

Prin cererea nr. 528404/433/2024, Tomoiagd-Nicola Cristian-Virgil solicitd aprobarea in
Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — Dezvoltare centru de agrement, Drumul Sfantul Ioan-sud.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. TRANS FORM S.R.L., la comanda beneficiarilor:
Tomoiagd-Nicola Cristian-Virgil, Tomoiagd-Nicola Raluca-Andreea, Nicola Felicia-Victoria si
Nicola Patricia-Lavinia, pe un teren in suprafatd de 2254 mp, aflat in proprietate privatd (nr. topo.
22620/3/3, 22624/6, 22624/7). Teritoriul reglementat prin P.U.Z. este situat pe frontul sudic al
Drumului Sfantul Ioan, fiind delimitat de Aleea Veveritei in partea de sud si parceld cu fond
construit in partea de vest. Accesul la amplasament se realizeazd din Drumul Sfantul Toan, aflat in
domeniul public ( nr. cad. 341257, CF nr. 341257).

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul a fost incadrat conform P.U.G.
1999 partial in U.T.R. B2 - Subzond pentru case de vacantd, partial in U.T.R. V6 — Paduri de
agrement, iar conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014 in U.T.R. Aapp — Zona de agrement
pentru public /privat.

Conform prevederilor Regulamentului local de urbanism aferent UTR Aapp, pentru
realizarea de facilititi dedicate agrementului pentru public este necesard intocmirea unei
documentatii de urbanism, care va trata ca teme : integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta
cadrului construit, accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, infrastructura edilitard, sistemul
de spatii verzi / naturale etc. In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 229 din 4.12.2023
pentru initiere P.U.Z.

Prin P.U.Z. se studiazi un teritoriu in suprafatd de 2254 mp, pe care existd fond construit
propus spre desfiintare si se propune construirea un centru de agrement (,,country club”) cu facilitati
dedicate.

Documentatia reglementeaza:

U.T.R. Aapp* — Zoni de agrement pentru public/pivat

- functiune predominantd:

Agrement pentru public: facilitati dedicate agrementului pentru public — alimentatie publicé, cazare
turistica, sport in aer liber, spatii de joacd pentru copii atdt in aer liber cét si In interior, echitatie,
amenajiri pentru activitdti in aer liber (ferenuri de sport, platforme cu destinafii diverse, alel,
parcaje) , alei, parcaje, edicule;

Agrement privat: gradindrit, culturi pomicole, viticole, apiculturd, petrecerea timpului liber;

- regim de construire: deschis;

-indltimea maximd admisd:

Agrement pentru public: trei nivele supraterane. Totalizat regimul de fndltime nu poate depési una
din urmitoarele configuratii: (S)+P+E+M, (S)+P+E+R, D+P+M, D+P+R. Iniltimea maxima admisa
a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul etajului neretras, in punctul cel mai inalt, nu
va depéasi 8 m. Indltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
etajului retras, in punctul cel mai 1nalt, nu va depasi 12 m;

Agrement privat: (S)+P;

- indici urbanistici:

Agrement public si privat: P.O.T maxim = 10% pentru toate utilizdrile admise;

Agrement public: C.U.T maxim = 0,25 pentru toate utilizdrile admise;

Agrement privat: C.U.T maxim = 0,1;




- retragere fatd de aliniament:

Agrement pentru public: clddirile se vor retrage cu minim 8 m de la aliniament ( Drumul Sfantul
[oan regularizat cf. P.U.G.)

Agrement privat: cladirile se vor retrage cu minim 5 m de la aliniament in cazul strizilor,
drumurilor, aleilor de acces local si minim 8 m de la aliniament 1n celelalte cazuri;

- refragerea fafd de limitele laterale §i posterioare. cladirile se vor retrage cu minim 6m pentru
agrementul public si minim 3m 1n cazul agrementului privat;

- amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: agrement pentru public: distanta
minimd intre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld, va fi egald cu indltimea clidirii mai inalte,
misuratd la cornigi sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin decét 4,5 m. In cazul in care
incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cladiri, distanta minima va fi de 6 m;
agrement privat: nu este cazul;

- circulafii, accese: agrement pentru public/privat: accesul auto si pietonal se realizeazi din drumul
Stantul loan. Accesul existent din Aleea Veveritei se Inchide.

- stationarea autovehiculelor: se va organiza in toate cazurile in interiorul parcelelor, necesarul de
parcaje calculandu-se conform Anexei 2 din Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G. in
situatia agrementului pentru public. In cazul agrementului privat, se va asigura minim un loc de
parcare/parcela.

- echipare tehnico-edilitard:

Agrement pentru public: racordarea la retelele edilitare publice este obligatorie. Acolo unde nu
existd retele publice de canalizare, apele uzate menajere se pot 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 cu debite stabilite prin Avizul AN Apele Roméne — Administratia Bazinald de Ap#
Somes-Tisa. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Imperjmuire. Se interzice dispunerea aeriana
a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld va dispune de o platforma
sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat colectirii deseurilor
menajere, accesibil din domeniul public.

Agrement privat: Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Suprafata de teren necesard regularizdrii Drumului Sf. loan va fi dezmembratd din parcela
initiald si inscrisc in CF cu titlu de ,, drum” anterior emiterii autorizatiei de construire pe parceld.
Aceasta va fi intrefinutd ca spatiu verde (cu dalaj in dreptul accesului) pdnd la modernizarea
drumului Sf. loan de cdtre municipalitate.

Pe fasia adiacentd limitelor sudice §i vestice, cu addncimea de 6 m, se va planta vegetatie
inaltd ( cel putin 7 arbori cu circumferinta minimd de 35 cm mdsuratd la 1 m de la colet).

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

In baza fundamentirii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism s-
a emis Avizul Arhitectului sef nr. 83 din 13.03.2024. Ca si studii de fundamentare s-au intocmit:
studiu geotehnic, studiu topografic, studiu de stabilitate generala.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis avizul Serviciului Siguranta circulatiei nr.
753038/446/2024. Documentatia supusé aprobarii in Consiliul Local respectd conditia impusa prin
Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei, respectiv Drumului Sfantul Ioan i se asigurd profilul
reglementat prin P.U.G.

Documentatia P.U.Z a fost supusa 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 catre
consilierul din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei,
s-a respectat procedura de consultare ( anunt ziar, panou informativ, anunt pe site-ul Primariei), 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. Suplimentar
au fost notificafi toti proprietarii parcelelor invecinate (in baza datelor furnizate de initiatorul



P.U.Z.), raspunzandu-se observatiilor acestora. Documentatia P.U.Z stabileste reglementari strict pe
parcelele cu nr. topo. 22620/3/3, 22624/6, 22624/7.

Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 3 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. 2174 din 20.09.2023, precum si tariful de exercitare a dreptului de
semniturd achitat pentru specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din
Legea nr. 350/2001).

Avéand 1n vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare 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. ¢ din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, potrivit carora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotdrarea Consiliului
local, proiectul de hotarare indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobdrii
plenului Consiliului Local.

Avéand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de
hotdrare privind aprobarea P.U.Z. — Dezvoltare centru de agrement, Drumul Sfantul Ioan - sud,
poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenulwi Consiliului Local.
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