DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
SERVICIUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 894453/433/05.12.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
a proiectului de hotidrare privind aprobarea
P.U.Z. dezvoltare zoni rezidentiala (locuinte cu regim redus de iniltime), str. Colinei, nr. 8

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 894403/1/05.12.2024 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare zond rezidentiald (locuinfe cu
regim redus de indltime), str. Colinei, nr. 8;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridicd precizeazd urmatoarele:

Prin cererea nr. 515938/433/2024, Mesesan Romeo-Laurentiu solicitd aprobarea in Consiliul
Local a documentatiei P.U.Z. dezvoltare zona rezidentiald (locuinte cu regim redus de indltime), str.
Colinei, nr. 8.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.,
la comanda beneficiarului: Mesesan Romeo-Laurentiu, pe o parceld de teren aflatd in proprietate
privatd, identificatd cu nr. cad. 262744.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z., in suprafatd de 1969 mp, cuprinde imobilul cu nr. cad.
262744, situat pe frontul vestic a strazii Colinei, delimitat de parcelele cu fond construit in partea
sudicd si nordici si limitd UTR Ve in partea de vest. Accesul la amplasament se realizeazd din strada
Colinei, strada inclusi in inventarul domeniului public la pozitia 1193.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, terenul a fost incadrat conform P.U.G.
1999 partial in U.T.R. L3 - Subzona locuintelor individuale si colective mici (P+1, P+2), respectiv
partial in U.T.R. L2 — subzona locuintelor situate pe versantii slab construiti cu regim de construire
izolat, avand iniltimea maxima P+mansarda, iar conform P.U.G. 2014 teritoriul reglementat prin
P.U.Z. este incadrat in ULi/c — Zond de urbanizare - Locuinfe cu regim redus de indlfime —
individuale §i 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 in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost emis Avizul de
oportunitate nr. 86 din 24.05.2023 in vederea initierii elaborarii P.U.Z. Prin Avizul de oportunitate
nu s-a impus instituirea subzonei de institutii si servicii publice si de interes public, intrucét exista in
proximitate ( pe strada Bucium si strada Grigore Alexandrescu - pand in aproximativ 650m), dotari
publice pentru invitdmant. Totodatd nu s-a impus instituirea subzonei verzi, intrucit in imediata
vecinitate se afla Parcul Colina.

Raportat la reglementarile de ordin general ale Regulamentului P.U.G., prin PU.Z. se
instituie urmitoarele reglementdri specifice pentru zona de locuinte cu regim redus de indlfime: in
conformitate cu caracterul specific zonei invecinate, prin R.L.U. PU.Z. se propune un regim de
iniltime de doud niveluri supraterane, cu urmétoarele configuratii: (S)+P+1, (S)+P+M, (S)+P+R,
D+P, in conditiile in care R.L.U. aferent P.U.G. prevede un regim de indltime de trei niveluri
supraterane, cu urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R.

Prin P.U.Z. se propune dezvoltarea unui teren pe bazd de structurd parcelard, respectiv trei
parcele destinate construirii de locuinge cu regim redus de inaltime, doud parcele cu destinatia de
,drum” (o alee de utilitate privatd si suprafata de teren necesard regularizirii strazii Colinei), o
parceld cu destinatia de ,,alei si spatii verzi” si stabilirea de reglementdri urbanistice dupd cum
urmeaza:

U.T.R. Li/c_a* — Locuinte cu regim redus de iniltime (parcelele P1, P2 si P3)
— functiunea predominantd: locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat si anexele acestora;
pentru parcela P3 se admite realizarea a doud locuinte unifamiliale, construite in regim izolat.

— regim de construire. izolat;

— indlfimea maximd admisd: doud niveluri supraterane. Totalizat, regimul de inaltime nu poate
depisi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1, (S)*P+M, (S)+P+R, D+P. Inaltimea maxima
admisa a cladirilor, masuratd la corniga superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul
cel mai inalt, nu va depasi 8§ m. Indlimea maxima admisa a cladirilor, misuratd la coama
acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10 m;



— indicii urbanistici: P.O.T. max. = 35% , C.U.T. max. =0,9;
— retragerea fafd de aliniament: minim 5 m fata de str. Colinei, minim 2 m fatd de aleea de utilitate
privatd propusa prin PUZ;
— retragerea fatd de limitele laterale:
- pentru parcelele P1 si P2 - minim 3 m;
- pentru parcela P3: minim 5 m fata de limita laterala nordicé si minim 6 m fata de limita
laterala sudica;
Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de clddire, se vor putea alipi limitelor
laterale ale parcelei, cu conditia ca inédl{imea calcanului rezultat sd nu depaseascd 2,8 m;
— retragerea fatd de limitele posterioare: cladirile vor fi retrase de la limita posterioard a parcelei cu
o distantd minima egald cu indltimea cladirii, dar nu mai putin de 6 m. Garajele vor fi retrase cu cel
putin 6 m fatd de limita posterioara a parcelei,
— circulatii, accese. accesul pe parcele se realizeaza din aleea de utilitate privata propusa prin PUZ,
cu amprizd de 6m si loc de intoarcere, ce se desprinde din str. Colinei. Pe o parceld se poate
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (cu ldtime maxima de 3 m). Pentru
caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea invelitorilor
permeabile;
— stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale) izolate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfdsoard activitafi
liberale sau manufacturiere:
(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
(b) minimum doud locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp;
— echipare tehnico-edilitard: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare edificate,
disponibile si functionale.

Suprafata de teren necesard regularizarii strdzii Colinei, pe tronsonul adiacent PUZ
( parcela PS5 cf. Plansei U.04- Reglementdri urbanistice) va fi dezmembratd din parcela inifiald si
inscrisd in CF cu titlu de ,, drum” anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele, iar pdand
la receptia constructiilor propuse va fi adusd la strat de uzurd (asfalt),

Aleea de utilitate privatd propusd prin PUZ (parcela P4 cf. Plansei U.04- Reglementdri
urbanistice ) va fi inscrisd in CF cu destinatia de “drum” anterior emiterii autorizatiilor de
construire pe parcele, iar pdnd la receptia locuintelor va fi echipatd edilitar complet §i adusd la
strat de uzurd, in baza unui proiect de specialitate (autorizat).

Suprafata de teren adiacentd Vdii Garbdului (parcela P6 cf. Plansei U.04- Reglementdri
urbanistice) va fi dezmembratd din parcela initiald si inscrisd in CF cu destinatia de ,,alei si spatii
verzi”, anterior emiterii autorizatiei de construire pe parcela P3.

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

Arhitectul Sef, in baza fundamentérii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si
de urbanism, a emis avizul nr. 131 din 23.04.2024 si nr. 287 din 5.12.2024.

In ceea ce priveste conditiile privind realizarea infrastructurii tehnico-edilitard, precizim ci
in avizul de oportunitate nr. 86/24.05.2023 s-a precizat cé echiparea edilitard si realizarea circulatiei
nou propuse cade in sarcina investitorului/beneficiarului PUZ, anterior emiterii autorizatiilor de
construire pe parcele. Datoritd faptului ca prin P.U.Z. se propune un numér redus de imobile (3 case
familiale), ca este o investitie de mica amploare si cé circulatia propusa prin PUZ este o alee de
interes privat, o circulatie de incintd, in urma analizdrii in sedinta CTATU s-a revenit asupra
reglementarii circulatiei nou propuse prin PUZ si s-a stabilit ca aceastd alee de utilitate privata, de
incinta sa fie realizata si echipata pana la receptia locuintelor.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis avizul Serviciului Siguranta circulatiei nr.
748291/446/2024. Ca si studii de fundamentare s-au intocmit: studiu geotehnic si studiu topografic.

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; afisare proiect pe site-ul primdriei, afisare panou -



informativ pe amplasament, iar suplimentar s-au transmis notificdri proprietarilor parcelelor
invecinate, 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 tehnic, documentatia de urbanism este structurat 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. 2703 din 17.10.2022, emis de Priméaria Municipiul Cluj-Napoca, 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).

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).

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de natura
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii 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 aprobarii
plenului Consiliului Local.

Avand 1n vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de
hotérare privind aprobarea P.U.Z.dezvoltare zona rezidentiala (locuinte cu regim redus de inaltime),
str. Colinei, nr. 8, poate fi supuy’dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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