DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
SERVICIUL STRATEGI URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 899852/433/09.12.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
a proiectului de hotarare privind aprobarea
P.U.Z. — parcelare si construire locuinte cu regim redus de iniltime, str. Kés Karoly nr. 11 A

Avand in vedere:

Referatul de aprobare Inregistrat sub nr. 899804/1/09.12.2024 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — parcelare si construire locuinte
cu regim redus de Indltime, str. Kés Kéroly nr. 11A;

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridicé precizeazd urmatoarele:

Prin cererea nr. 635610/433/2024 S.C. BUILDIT S.R.L. solicitd aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei P.U.Z. — parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime, str. K6s Karoly nr. 11A.

Documentatia a fost intocmiti de S.C. ARHIMAR SERV S.R.L., la comanda beneficiarilor: S.C.
BUILDIT S.R.L. si BUIGA ADRIAN-ILIE, pe un teren aflat in proprietate privata, identificat cu nr. cad.
351154.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z., in suprafati de 3.941 mp, este situat pe frontul sudic al strazii
Kés Karoly, fiind delimitat de parcele cu fond construit in partea nordics, sudicd §i vestica si parceld (nr.
cad. 294655 ) liberd de constructii in partea esticd. Accesul la amplasament se realizeazi din strada Kos
Karoly, strad3 inclusd in inventarul domeniului public la pozitia 1429.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, teritoriul reglementat a fost incadrat conform
PUG 1999 preponderent in U.T.R. L3C - locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri
situate In noile extinderi si partial n U.T.R. V5 - culoare de protectie fata de infrastructura tehnicd, iar
conform P.U.G aprobat prin HCL 493/2014 este incadrat preponderent in U.T.R. Liu - Locuinte cu regim
redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip urban si o portiune neglijabild in UTR ULiu. Elaborarea
P.U.Z. este obligatorie datoritd propunerii de parcelare, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele (cf. art.
47 alin. 3, lit.e din Legea nr. 350/2001). in acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 89 din
12.06.2023 in vederea initierii elabordrii P.U.Z. Prin Avizul de oportunitate nu s-a impus instituirea
subzonei de institutii si servicii publice si de interes public si instituirea subzonei verzi, Intrucét
amplasamentul este Incadrat conform PUG 1intr-o zona constituitd urbanistic (UTR Liu), suprafata de teren
incadratd in UTR ULiu fiind foarte micd (sub 14 mp).

Prin P.U.Z. se reglementeazd specific zona de locuinte cu regim redus de indltime dispus pe un
parcelar de tip urban (U.T.R. Liu*) pe toatd suprafata terenului (inclusiv suprafata de teren incadratd in
U.T.R. ULiu). Raportat la prevederile RLU PUG pentru UTR Liu, care permite, pe langd utilizarea -
functionald de locuire ( individuald, semicolectivd) si alte utilizari functionale, in anumite conditii
( servicii profesionale, manufacturiere, turism si educatie), prin RLU PUZ se reglementeazi specific
utilizarea functionald strict pentru locuire. Ca mod de construire, se propune regim de construire izolat sau
cuplat, deci fard locuinte dispuse Ingiruit sau de tip covor. Totodatd regulamentul PUZ prevede la Art.7-
~Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld” — nu este cazul , ceea ce implicd ci pe
parceld va fi amplasatd o singurd constructie.

Prin P.U.Z se stabilesc reglementéri in éoncordan‘gé cu prevederile legislatiei In vigoare in ceea ce
priveste regimul de construire, functiunea zonei, indl{imea maximd admisd, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fatd de aliniament si
distantele fafi de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor,
materialele admise (cf. Art.47 alin.5 din Legea nr.350/2001).

Prin P.U.Z. se propune dezvoltarea unui teren in suprafatd de 3941 mp pe bazd de structurad
parcelard si regulament local de urbanism, respectiv: 5 parcele destinate construirii de locuinte cu regim
redus de Tniltime si o parceld destinata circulatiei aferente dezvoltdrii propuse (strada de acces, inclusiv cu
suprafata de teren necesara regularizarii strazii Kos Kéroly).

Prin P.U.Z se stabilesc reglementari urbanistice dupd cum urmeaza:
U.T.R Liu* - Locuinte cu regim redus de inil{ime dipuse pe un parcelar de tip urban
-functiune predominantd: locuinte individuale (umfamlhale) si semicolective (familiale) si anexele
acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine;




- regim de construire: izolat;
- caracteristicile parcelelor. suprafata minimé a parcelei construibile este de 350 mp.

Pe o parceld se poate construi fie o locuintd individuala (unifamiliald), fie una semicolectiva
(familiald).

Pe parcelele cu suprafata mai mica de 500 mp se admite numai construirea de locuinte individuale
(unifamilial). Pe parcelele cu suprafata mai mare sau egald cu 500mp se admite si construirea de locuinte
semicolective (familiale), cu doua unitéti locative ( unitéti locative suprapuse sau alipite).

- indltimea maximd admisd. trei niveluri supraterane. Totalizat regimul de Tndltime nu poate depdsi una
dintre urmitoarele configuratii (S)+P+E+M, (S)+P+E+R, D+P+M, D+P+R. Iniltimea maximi admisi a
cladirilor, masurata la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai 1nalt, nu
va depisi 8 m. Inidltimea maximi admisa a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai Tnalt, nu va depasi 12 m;

- indicii urbanistici: P.O. T max. =35 %, C.U.T max. = 0.9 ADC/mp;

- retragerea fatd de aliniament: min 3m. Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru
a permite parcarea in fatd a unui autoturism. Toate cladirile vor fi amplasate in fésia adiacentd
aliniamentului cu adincimea de 25m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii, pavilioane, depozite pentru unelte de gradind) a céror suprafatd insumatd va
fi de maxim 15mp;

- retragerea fatd de limitele laterale: cladirile vor fi retrase de la limitele laterale de proprietate cu o
distantd minimd de 3 m. Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca indltimea 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
distanti minima egald cu Indl{imea clddirii, dar nu mai putin de 6 m. Garajele vor fi retrase cu cel putin 6
m fatd de limita posterioard a parcelei,

- circulatiile si accesele: accesul pe parcele se realizeaza din strada propusa prin P.U.Z., cu amprizd de 9
m si loc de intoarcere, ce se desprinde din str. Kés Karoly. Pentru céile pietonale si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

- stationarea autovehiculelor. se va organiza In interiorul parcelei. Necesarul locurilor de parcare:
Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective(familiale):

(a) minimum un loc de parcare pentru clddiri cu AU mai micd de 100 mp;

(b) minimum doud locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp;

- echiparea tehnico-edilitard: toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare edificate, disponibile
si functionale (ap4, canalizare, electrica, gaz); Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul
public sau parcelele vecine. Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in Tmperjmuire. Se
interzice dispunerea aeriand 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
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Strada nou propusd prin P.U.Z., va fi inscrisd in CF cu destinatia de “drum”, echipatd edilitar, iar
partea carosabild a acesteia realizatd la strat de uzurd, in baza unui proiect de specialitate, anterior
emiterii autorizatiilor de construire pe parcele, iar pdnd la receptia conmstructiilor vor fi realizate
trotuarele, inclusiv iluminatul stradal.

Suprafata de teren necesard regularizarii strazii Kos Kdroly, pe tronsonul adiacent PUZ, va fi
dezmembratd din parcela initiald, inscrisd in CF cu titlu de ,,drum” anterior emiterii autorizatiilor de
construire pe parcele, iar pand la receptia constructiilor propuse, adusd la strat de uzurd (asfalt).

Suprafata de teren necesard regularizdrii strdzii Kos Kdaroly si strada nou propusd vor fi
transferate in domeniul public cu titlu gratuit, conform propunerii din plansa “Proprietate asupra
terenurilor”, anterior receptiei locuingelor.

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

Arhitectul Sef, in baza fundamentrii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de
urbanism, a emis avizul nr. 181 din 24.07.2024. ‘

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis avizul Serviciului Siguranta circulatiei nr. 468545/446/2024.
Ca si studii de fundamentare s-au intocmit: expertiza geotehnicd si studiu topografic.

Documentatia PUZ a fost supusd informdrii 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 cétre 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 PUZ).

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, alin4 din Legea
nr.350/2001).

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structurati 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. 3186 din 14.12.2022, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnitura achitat pentru
specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. Art.56, alin.6 din Legea nr. 350/2001).

Avind in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de naturd
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, potrivit cirora aprobarea documentatiilor de
urbanism se face prin hotdrarea Consiliului local, proiectul de hotdrire indeplineste conditiile legale
pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

Avénd in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cd proiectul de hotérare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — parcelare §i construire locuinte cu regim redus de
Indltime, str. Ko6s Karoly nr. 11A, poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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