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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbamizare si parcelare
str. Mihai Roménu - nord

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{d ordinara,

Examinand proiectul de hotirdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de urbanizare si parcelare
str, Mihai Roménu - nord - proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 599.890/7.12.2020, conex cu nr. 484386/1/5.09.2020, al primarului
municipiului Cluj-Napoca, 1n calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 600045/7.12.2020, conex cu nr. 484473/5.10.2020, al Directiei
Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic Zonal de
urbanizare s§i parcelare — str. Mihai Romanu - nord, beneficiari: SALAJAN LIVIU, SALAJAN MARIA
VIOLETA, DAMSA SAMOILA, SILVASAN MIHAI-VLAD, SILVASAN CATINCA-IOANA, GAVRILIU
ALIN MIHAI, GAVRILIU MARIANA, JUCAN DUMITRU MIRCEA, JUCAN ANA CRISTINA, POP DIANA,
POP FLORIN, POP ELENA, POP SEPTIMIU, BUDA LIVIU, BUDA MARIA, IONUTAS DAN CLAUDIU,
IONUTAS MIHAELA DANA pentru o suprafata de teren de 15271 mp, in proprietate privata,

Retinand Avizul Arhitectului sef nr. 116 din 13.05.2020, Avizul de oportunitate nr. 408 din 11.05.2018,
precuin si avizele organismelor teritoriale interesate;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile i completdrile ulterioare si {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism, aprobat
prin Hotararea nr. 493/2014, cu modificarile si completarile ulterioare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aproba Planul Urbanistic Zonal de urbanizare si parcelare — str. Mihai Roménu - nord,
beneficiari: SALAJAN LIVIU, SALAJAN MARIA VIOLETA, DAMSA SAMOILA, SILVASAN
MIHAI-VLAD, SILVASAN CATINCA-IOANA, GAVRILIU ALIN MIHAI, GAVRILIU
MARIANA, JUCAN DUMITRU MIRCEA, JUCAN ANA CRISTINA, POP DIANA, POP
FLORIN, POP ELENA, POP SEPTIMIU, BUDA LIVIU, BUDA MARIA, IONUTAS DAN
CLAUDIU, IONUTAS MIHAELA DANA, pe parcelele cu nr. cad. 300966, 313469, 313470,
254159, 313146,301892, 301891, nr. Topo. 13155/5/7, 13155/6/7, in proprietate privata,

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului si stabilirea de reglementiri urbanistice, dupa cum
urmeaza:
- U.T.R. Liu* - Locuinte cu regim redus de indltime, dipuse pe un parcelar de tip urban
- fumctiunea predominantd. locuinte cu regim redus de indltime — locuinte familiale sau cu maxim
doud unitati locative;
- regimul de construire. izolat sau cuplat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din
aliniament;
- caracteristicile parcelelor: suprafata cca. 340 mp pentru locuinte cuplate, min. 360 mp pentru
izolate;
- Indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, misurati la cornisa superioar sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8§ m. Inaltimea 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. max. =35 %, C.U.T. max. = 0.9 ADC/mp;

- retragerea fatd de aliniament: intre 3 si 5 m, min. 3 m;

- refragerea minimd fatd de limitele laterale: min. 3 m si cuplate, pe limitd; garajele vor putea fi
alipite limitelor laterale ale parcelelor, cu condifia ca indltimea calcanului rezultat s nu depaseasci
2.8 m;

- retragerea minimd fatd de limilele posierioare: inaltimea cladirii, nu mai putin de 6 m;

- circulafiile si accesele: din strada Mihai Roménu, regularizatd la amprizi de 16 m si din strada
propusi prin PU.Z., cu ampriza de 9 m (str. A) si 6 m (str. B); pe o parcela se pot prevedea un
singur acces pietonal si un singur acces carosabil;

- stationarea autovehiculelor: va fi organizata in interiorul parcelei, necesarul locurilor de parcare




Art. 2. —
Art. 3. —

calculandu-se conform Anexei 2 aferenta Regulamentul aferent P.U.G.;
- echiparea tehnico-edilitard: toate constructiile vor fi racordate la refelele edilitare edificate,
disponibile si functionale (apd, canalizare, electrica, gaz).

U.T.R. - 5_Is* Subzona de institutii si servicii publice si de interes public

- functiunea predominantd: activitati medicale, recuperare medicala, stomatologie, medicind de
familie;

- regimul de construire: deschis;

- indltimea maximd admisd: H cornigd = max. 16 m, H max.=20 m; (1-3S)+P+3E+R;

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

- retragerea faid de aliniament : min. 5 m;

- retragerea fatd de limita posterioard. H cladire, dar nu mai putin de 6 m;

- circulatiile, accesele: acces auto si pietonal din strada Mihai Roménu si strada A propusa prin
B2

- stationarea autovehiculelor: va fi organizatd in interiorul parcelei, necesarul de locuri de parcare
calculindu-se conform Anexei 2 din Regulament aferent PUG;

- echiparea tehnico-edilitard: zona echipata edilitar complet.

U.T.R S_Va - subzona spatiilor verzi, scuar, griadin, parc cu acces public nelimitat

- functiunea predominanitd: plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru
circulatii pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joaci, odihni, sport si alte activitati in
aer liber compatibile, edicule, componente ale amenajarii peisagere;

- indicatorii urbanistici: P.O.T. max.= 5%, C.U.T. max. = 0,1;

- indlfimea maximd admisd, retragere fatd de aliniament, limitele laterale si posterioard: nu e
cazul;

- stafionarea autovehiculelor: este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
Acestea vor f1 organizate/reglementate ca parte a sistemului de parcaje/garaje publice.

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

Strdzile cu profil de 9 m,(str. A) si cu profil 6 m,(str. B), propuse prin P.U.Z., vor fi echipate
edilitar si realizate la strat de uzurd anterior emiterii autorizatiei de construire pe parcelele cu acces
dircet din aceastea. Strizile reglementate prin P.U.Z. vor avea acces public nelimitat.

Suprafata de teren necesard largirii strazii Mihai Roménu va fi dezmembrata din parcela
initiald, inscrisa in CF cu titlu de ,.drum™ si transferatd in domeniul public cu titlu gratuit anterior
emilerii autorizatiei de construire pentru parcelele cu acces direct din strada Mihai Roménu, iar pini
la receptia constructiilor propuse (pe parcelele cu acces direct din strada Mihai Roménu), va fi
adusa la strat de uzura si va fi realizata o alveola de transport in comun.

Suprafata de teren reglementata ca spatiu verde cu acces public nelimitat va fi transferata in
domeniul public, cu titlu gratuit, dupd amenajarea acesteia, in baza unui proiect de specialitate.

Receptia constructiilor de pe parcelele cu acces direct din strada A propusé prin P.U.Z. va fi
realizatd ulterior transferului in proprietate publica a spatiului verde amenajat, cu acces public.

Plansa 217/PUZ/A/D/003a Reglementari Urbanistice Zonificare se constituie in Anexa 1,
iar Regulamentul de urbanism se constituie in Anexa 2, anexele care fac parte integrantd din
prezenta hotarare.

Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani de la aprobare.

Cu indeplinirea prevederilor hotirdrii se incredinteazi Directia Generala de Urbanism.

Nr. 870 din 15 decembrie 2020
(Hotarérea a fost adoptata cu 26 voturi)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITI| GENERALE

1. Rolul R.L.U.
2. Baza legala a elaborarii
3. Domeniile de aplicare

[l. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului national construit
5. Heguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

8. Regulicu privire la echiparea edilitara

9. Reguli cu privira la forma si dimensiunea terenurilor pentru constructii

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Liu - locuinte cu regim redus de inaltime pe un parcelar de tip urban; N
S Uis -subzona institutii si servicii publice si de interes public,situate in zone cu caracter rezidential:

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Denumirea UTR-urilor propuse au fost preluate din PUG 2014, Cluj-Napoca.

Pentru ULiu - locuire: UTR Liu* - locuinte cu regim de inaltime redus, dispuse pe un parcelar de tip
urbarn;

Pentru S_Uls: ms’ututu si servicii - UTR= S_Is* - subzona de institutii si servicii publice si de interes
public, - = 5 g 40 EOR ' -

Pentru Va UTR S_Va — subzona verde, scuar, gradina cu caracter public nelimitat

i — R

1. Rolul R.L.U.
R.L.U. stabileste regulile de dezvoltare pentru terenurile cuprinse in aria de studiu PUZ, propuse pentru
parcelare si amenajare in scopul construirii ulterioare de locuinte familiale (semicolective), in corelare cu

PUG Cluj-Napoca.

2. Baza legala a elaborarii

R.L.U. se elaboreaza in baza C.U. nr.4154/29.08.2017 emis de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
prin si in baza ridicarii topografice si a studiului geotehnic.

],v',i ﬁj\’r
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3. Domeniile de aplicare

Regulamentul se aplica pe intreg terenul supus reglementarii urbanistice, parcelarii si constrmru avand
suprafata de 15271mp.

Terenul supus reglementarii apartine unui grup de proprietari format din Damsa Samoila, Salajan Liviu si
sotia Salajan Maria Violeta, Silvasan Mihai Vlad si sotia Silvasan Catinca loana, Gavriliu Alin Mihai si
sotia Gavriliu Mariana; ,Pop Septimiu si sotia Pop Elena, Pop Florin si sotia Pop Diana, Jucan Dumitru
Mircea si sotia Jucan Ana Cristina cu adresele in municipiul Cluj-Napoca.

RLU se aplica tuturor suprafetelor de teren evidentiate pe plansele care fac parte din acest PUZ.
Denumirea UTR-urilor a fost preluata din PUG Cluj-Napoca, aprobat prin HCL rir 493/ 22.12.207 4:

UTR Liu* - locuinte cu regim redus de inaltime dlspuse pe un parcelar de tlp urban;
UTR S_ ls* - subzona de mstltutu si servicii publice si de interes publie,~ . T~ -

UTH S_ Va subzana verde scuar gradmﬂ cu caracter public nellmltat

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului national
construit
Pentru protectia mediului se vor respecta Legea Mediului si prevederile A\nzeuor de Mediu emise de
Agentia pentru Protectia Mediului Cluj.

4.1. Terenul va fi integral amenajat, respectand si proportia intre spatiile verzi si cele construite si
organizat ca si cai de circulatie. Pentru organizarea constructiilor in etape se vor lua masuri de
amenajare provizorie a terenurilor care se construiesc ulterior, pastrandu-se ceea ce este existent si fara
a depozita in maniera neorganizata, materiale rezultate din demolari sau lucrari de constructie.

Pe durata santierului se vor lua masurile necesare pentru a reduce la maxim raspandirea suspensiilor de
praf si afectarea cailor de circulatie cu noroiul raspandit de autovehicule.

4.2. Apa menajera va fi colectata in sistemul special prevazut si condusa spre statia de epurare a
apei. Apa pluviala va fi canalizata in sistem propriu spre retele aferente sistemului si partial infiltrata in
teren pe zonele cu spatii verzi. A\

4.3. Se vor realiza plantatii de arbori si arbusti ca bariere.impotriva curentilor de aer in rafa[e sicu

ST ESIgUTaTS a U TG UG HTTTa T Si-corfor- o favoraai:

4.4. Deseurile solide si lichide se vor colecta in sistem centralizat si se vor evacua conforn.
contractului, cu firme de salubritate autorizate in acest sens.

4.5. Nivelul de zgomot admis nu va depasi prevederile Acordului de Mediu. Nu se impun
reglementari speciale, dar se va tine cont de respectarea unor norme cu privire la fluxurile de circulatie,
depozitare, evacuarea deseurilor menajere, scurgerea apelor si amenajarea platformelor.

. S negquynvueJa&guranta&onsﬂuctuMsmpa;axe&#ﬁemsuNLpumm——'
Pentru S|guranta constructiilor se vor respecta STAS-urile, Normativele de proiectare si legislatia
specifica in vigoare, actualizata si republicata.

__6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii L
PUZ-ul va detalia delimitarea principalelor zone functionale — Liu®, S_Is*, S_Va, modul de ocupare a
terenurilor si conditiile de construibilitate a acestora, functiunile din zona, modul de racordare la utilitati,

accesurile la obiective si protectia mediului.
Amplasarea constructiilor va tine cont de conformatia loturilor, forma de proprietate particulara,
aliniamente si retrageri.

LN
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6.1. Caracteristici ale parcelelor: forme, geomeirie si suprafete
Parcelele sunt construibile numai daca indeplinesc simultant urmatoarele cerinte:
- au acces direct dintr-o strada publica sau prin drept de trecere legal obtinut printr-o alta parcela;
- au forma regulata;
- adancimea lotului este mai mare decat frontul la strada;
- suprafata parcelei nu va fi- mai mica de 340mp pentru locuinte cuplate; mai mare sau egala cu
360mp pentru locuinte izolate

6.2. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Alinierea cladirilor se va stabili conform prevederilor specifice fiecarei dinire cele trei zone functnonale
descrise in prezentul regulament: Liu*, S_Is* si S_Va.

6.3. Amplasarea cladirilor fata de limitale laterale si posterioare ale parcelelor
Amplasarea cladirilor se va stabili conform prevederilor specific fiecarei dintre cele trei zone functionale
in prezentul regulament: Liu*, S_Is* si S_Va
In toate cazurile se va tine seama de conditile de protectie fata de, incendii si alte normatave tehnice
specifice.

6.4. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Amplasarea cladirilor se va stabili conform prevederilor specific fiecarei dintre cele frei- zone functionale
in prezentul regulament; Liu*, S_Is* si S_Va
In toate cazurile se va tine seama de conditile de protectie fata de incendii, prevederile normelor de
igiena si sanatate si alte normative tehnice specifice.

6.5. Inaltimea maxima admisa a cladirilor
Inaltimea cladirilor se va stabili conform prevederilor specific fiecarei dintre cele trei zone functionale in
prezentul regulament: Liu*, S_Is*si $_Va
In toate cazurile de va tine seama de functiunea specifica zonei functionale si de caracterului locului.

6.6. Aspectul exterior al cladirilor
Aspectul cladirilor va exprima functiunea, se va inscrie in caracterul locului si va tine seama de
vecinatati.

7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii
7.1. Circulatii si accesuri _
Accesul la toate loturile se va face utilizand circulatiile auto si pietonale existente: str. Mihai Romanul,
str. “A”, nou creeata si aleea “B”.
Pentru a fi construibile, toate parcelele trebuie sa aiba acces nelimitat dinir-o cale publica sau privata
sau sa beneficieze de servitute de trecere, legal instituita, dintr-o proprietate adiacenta strazii - cu latime

i

de minim 4.00 metri peniri a permite accesil mijloaceior de stngere a mcenarnior 8 & Mmijloaceior ag ™

transporturi grele.

7.2. Stationarea autovehiculelor
In incinta fiecarei parcele se vor asigura parcaje conform normelor si reglementarilor din P.U.G., pentru
fiecare zona functionala preluata din Regulamentul General de Urbanism si conform cu normele
specifice in vigoare. Stationarea autoturismelor riveranilor se va face in interiorul propriilor parcele.

~Aceste strazi vor fi realizate cu respectarea profilelor transversale [Il.LE( 16m - zona rezidentiala),

respectiv IV.2. (9m zona rezidentiala); profil IV.2 (6m alee rezidentiala); profil ll.F (156m zona

rezidentiala) pentru viitoarea strada de la nordul zonei de studiu, conform anexei 6 din PUG Cluj- -

Napoca, care asigura posibilitatea organizarii parcarilor publice in aliniament.

. Regulicu privire la echlparea edilitara si evacuarea deseurilor
Toate cladirile vor fi racordate la retele publice de echipare edilitara de care dispune in prezent

municipiul Cluj-Napoca.
Echiparea edilitara se va face in regim individual prin racordarea la retelele existente in zona.

In cazul in care situatia o impune, retelele vor fi redimensionate si extinse, dupa caz.
F 67
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Fiecare parcela va dispune de cate un punct de colectare a deseurilor, pentru fiecare unitate locativa in
parte. La nivelului intregului ansamblu, se va prevedea o platforma de colectare a deseurilor, cu
posibilitatea colectarii selective, realizata ingropat, pe spatiul public si accesibila din acesta.

Amplasarea platformei de colectare se va face cu respectarea hormativelor in domeniu.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Prin prezentul proiect se propune parcelarea terenului in suprafata de 15271mp, latirea si modernizarea
strazii Mihai Romanul si crearea unei noi circulatii, strada denumita str. “A”, precum si a aleii B.
Lotizarea se va face cu respectarea: criterilor de construibilitate in ceea ce priveste .forma si
dimensiunea. : :

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
10.1. Spatii libere si spatii plantate

Spatiile verzi se vor stabili conform prevederilor specific fiecarei dintre cele trei zone functlonale in

prezentul regulament: Liu*, S_Is* si S_Va. -

£

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele care vor avea,’
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiul public si acolo unde cladirile vor fi retrase de la
aliniament (gradina de fatada), minim 40% din suprafete vor fi organizate ca si spatii verzi.

Eliminarea arboriilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor, sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Parcajele din zona institutiilor si serviciilor vor fi inverzite cu un arbore la 4 masini si inconjurate de gard
viu cu inaltimea de 1.20m., in cazul in care se vor realiza parcari si pe teren, pe langa cele din nivelele
subsolului. '

10.2, Imprejmuiri
Spre spatiul public aliniamentul zonei cu locuinte va fi obllgatorlu inchis pe toata lungimea lui prin
imprejmuire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80cm si
~eventual o parte transparenta cu inaltimea maxima spre spatiul public de 1.80m, respectiv 2.20m spre
parcelele vecine, realizate tfransparent sau opac.

dico si tiganas

Poftile de acces auto s pietonal Situate in alniament s6 vor deschide doar spra intariorul parcaiei G

vor fi glisante.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela si ele pot fi
dublate de plantatii cu garduri vii.

Policarbonatul este stict interzis.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1.1.  Unitati si subunitati functionale
Pentru Liu - locufre - UTR Liu* - Jocuinte cu regim de inaltime redus, dispuse pe un parcelar de tip urban
- locuinte familiale individuale si colectlve mici, cu maximum doua unltatl locative in regim de oonstruwe
cuplat sau izolat; o

Pentru UTR S_Is* - subzona de institutii si servicii publice si de interes public, respectiv activitati de tip
medical, situate la parterul cladirilor, combinate cu activitati economice cu caracter tertiar (birouri,
admlnlstratwe financiar-bancare, comerciale cu ADC de maximum 1000mp. servicii profesionale,
u acces publlc cazare fturistica, cercetare stiintifica, culturale; sanatate ; etc.) situate la etak{rle

271\PUZ\AWW\0052
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Pentru UTR S_Va — subzona verde — scuar, gradina, parc cu acces public' nelimitat, dezvoltata in lungul
str. nou create, str. A, pe partea ei estica si intr-o zona compacta in capatul strazii A ca zona de joaca

pentru copii. : i ,
A. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALT
RESTRICTI! :

In prezentului PUZ se stabilesc locatiile concrete si servitutle de utilitate publica aferente tramei
stradale de intetes local si pentru infrastructura edilitara. Pentru amplasamentul studiat, exista servituti
de utilitate publica impuse prin PUG pentru largirea strazii Mihai Romanul (conform profilului Ill.E -16m)
sau restrictii deosebite. : ?

In ceea ce priveste substatia RATUC accesul pentru lucrari de intretinere trebuie asigurat fara restrictil.

B. REGLEMENTARI PENTRU SPATIU PUBLIC ~
Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4
Utilizarea spatiului public, din PUG si a reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrdrile de reabilitare / modernizare a retelei de strézi se vor elabora proiecte de specialitate, n
cadrul cirora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale, conform Anexei 6 - profil
IILE. de 16.00m — str. Mihai Romanul si profil IV.2. de 9.00m - str. “A”, aleea “B“cu profil 1V.2.6.00m -
aleea rezidentiala, ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantafii de arbori in aliniament, locuri de
stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m Iatime, trasee pentru bicicligti, comune cu cele pentru
vehicule, cu exceptia strézilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.

Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce n subteran, ca si toate celelalte reiele edilitare.
Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora proiecte de
specialitate, in cadrul carora se vor organiza, de regula, inre altele, locuri de joaca pentru copii si spatii
de odihna. Acestea vor fi avizate CTATU.

Mobilierul urbarr va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din
tntregul ansamblu. ' :
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR

SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
Liu*: Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban

ARTICOLUL 1: UTILIZARI PROPUSE
Liu*
Locuinte individuale (familiale), si semicolective mici cu maximum doua unita{i locative
(apartaments). Acestea se vor dezvolta in sistem cuplat sau izolat.
Propunerea se va evidentia prin PUZ.’

ARTICOLUL 2: UTILIZARI PROPUSE CU CONDITIONARI
Liu* kg

Instalafii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la Regulamentul de urbanism al PUG, prestate in specie
de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii

(e) sa& nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizuald, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine _

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela

(9) pentru activitati de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directiile
In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cl&dirilor, in partea dinspre
stradd, cu acces separat fatd de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezen{ul regulament, prestate de
proprletarllocupang cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depag;easca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

(e) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv [a parterul cladirilor, in partea dinspre
sirada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele condifii;
(a) s@ nu includa alimentatie publica;
(b) sa se optind acordul vecinilor

— -~ ARTICOLUL 3:UTILIZARI-INTERZISE e

Liu
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SECTIUNEA 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit (locuinte individuale si semicolective in sistem
cuplat sau izolat) va determina un specific al zonei, avand in vedere ca in prezent nu se poate vorbi de
acest specific al zonei, deoarece zona este nepopulata (exista sporadic cate o casa, existant inca ample
suprafete de teren neconstruit).

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Liu*
Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinafie rezidentiai:é rezultate vor_indeplini
cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada
(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egald cu 12 m pentru Iocu:ntele cuplate, mai

mare sau egald cu 15 m pentru locuintele izolate
(d) suprafata va fi de cca. 340 mp pentru locuintele cuplate, si de 360mp pentru cele’ izolate

(e) vor avea forma regulata

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Liu*
Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi intre 3 si 5m, min.3m, functie de
adancimea terenului.
Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fa{d de ambele aliniamente.
Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa n interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului cu
adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii
(filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradlna etc), a caror suprafatd insumata va fi de
maximum 15 mp.
Platformele de parcare simple sau acoperite cu copertine se pot amplasa si pe aliniament, insa
parcarea autoturismelor se va realiza numai in interiorul parcelei.

ARTICOLUL 6: AMPLASAHEA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTEHIOARE ALE
PARCELELOR
Liu*
Cladirile se vor amplasa astfel:
(a) in cazul construirii pe limita / limitele laterald / laterale de proprietate\(locuinte cuplate),
adancimea calcanului nu va depasi 25m de la aliniament. Se recomanda construirea de ziduri

comune pe limita de proprletate _____

(b) n cazul construirii in retragere fata de limita / ||m|te|e jatérale de proprietaie (iocuinie cupldie™
sau izolate), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta
minima de 3 m.
(c) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egalé cu indltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m
(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca indl{imea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m
' ; = terrd it e

Pentru toate situatile principiul contrapunerii curtilor sau gradinilor, va fi respectat.

ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
_L|u* R SN S O 1) - Sl S aidad e, e A Gy . o

Nu se propun amplasarea de mai multe cIadm pe aceeasi parceia
Prin exceptie se pot executa copertine sau pergole adosate constructiei sau platforme acoperite pentru

parcarea autovehiculelor, amplasate pe aliniament doar deasupra platformei de parcare.
.q
4'('"
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ARTICOLUL 8: CIRCULATII SI ACCESURI

Liu*
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé existd posibilititi de acces la drumurile
publice, respectiv din str. Mihai Romanul regularizata la ampriza de 16m si din str. A propusa prin PLZ
cu ampriza de 9m., in mod direct. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal i un singur
acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 5 m, astfel incat sa se poata parca in
paralel doua autoturisme.’
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora. ) ;
Pentru céile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor
permeabile.

-

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR ;

Liu* ‘
Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguld in interiorul parcelei.
Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje, garaje colective)
pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 150 m de cea mai indepartata
locuintad deservita.
Necesarul de parcaje: :
Locuinte individuale familiale si semicolective, inclusiv Tn cazul in care ocupantii desfagoara
activitati liberale sau manufacturiere: '

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp

(b) minimum doua locuri de parcare pentru locuinte cu AU mai mare de 100 mp

Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate):
— doud locuri de parcare

Alie activitati:
— conform Anexei 2 de la Regulamentul de urbanism al PUG

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Liu*
Regimul de inéltime maxim admis este de doud niveluri supraterane (parter ilt etaj sau demisol si parter).
Suplimentar fa{a de acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras. Totalizat, regimul de inal{ime
nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, (S — subsol, P — parter, M

— mansarda, R — nivel retras).

inalimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa Superioara sau 1a aticul Ultimalui iiver i
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.
Indltimea maxima admisd a cladirilor, masurati la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in

punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Liu*

Autorizarea executariconstructifor este permisa nurmar daca aspectuttorexterformu corntravine
functiunii acestosa, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executdrii construciiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie-cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului i
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modern si va exprima caracterul programului (locuire).

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrati, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si constante ?M
nu vor depési 600, sau cu terasa. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

DICO S1 TIGANAS birou de proiectare SRL . 271\PUZ\A\W\0052

ﬁ?lﬁ Y, ?[ My, P L..?*I'F—:__ e




dico si tiganas

arhitecturd si inginerie

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — figla ceramica sau tabla lisa falfuitd pentru
acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, p[acaje din piatra sau tencuieli pentru socluri §| alte
“elemente arhltecturale Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin pléci metalice gravate cu dimensiunea
maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public.

AF{TICOLUL 12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUARE A DESEURILOR

Liu*
Autorizarea executérii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesulm de echipare
completé edilitar-urbanistica a teritoriului ce a fost definit ca o etapé n procesul de urbanizare a
terenurilor prin PUZ. =
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In imperjmuire.
Se interzice dispunerea aeriané a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parceld va dispune de o platformé& sau de un spafiu intericr parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Liu*
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata
totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Pe fasia de teren cuprinsa intre stradé / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
fatada), minim 30% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI

Liu*
Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin |mprel uire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu fnéltimeéa maximéa de 80 cm si o
parte transparenta, realizat& din grilaj metalic sau intr-un sistem’ similar care pemite vizibilitatea Tn
| 73 ambele directii si patrunderea vegetatiel. Inalfimea maxima & imprejmulriior va i 66 2.2 . Tmprejmuiriie™
vor putea fi dublate de garduri vi.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéltime si vor fi de tip transparent sau
opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clddirilor aflate pe parcela.

"‘—'_SEWWEFATI‘MAXMEBEBCHP#RE—A—TEHEN%H—*—-——‘

=y

ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE QCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Liu*
= POT maxim = 35% i
Pentru toate utilizérile admise.

ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Liu* _
Locuinte, alte utilizari admise: /Lz
CUT maxim = 0.9 ADC/mp
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Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetgjarii cladir]lor existente
sau al adaugarii de noi corpuri (anexe, garaje, copertine), calculul se va face in mod obligatoriu pe
intreaga parcela, in inteles urbanistic. s _ ,

In cazul mansardarilor, suprafata nivelului mansardei (SN) va reprezenta maxim 60% din suprafata

‘nivelului curent. Se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1.40m.

DICO SI TIGANAS birou de proiectare SRL
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SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA _ ' |
S_Is* - subzona de institutii si servicii publice si fife interes puplic,lg ' . Ty

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activittilor economice de tip tertiar inserate in zone
cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau

munlmpal
Predominanta e organizarea urbanistics de tip deschis, cu imobile situate in retragere faid de
aliniament, cu regim mediu de Tnaltime. . 4

ARTICOLUL 1: UTILIZARI PROPUSE

S_lIs* '
Se propune ca functiune predominanta orice tip de activitati medlcale de exemplu recuperare medicala,
stomatologie, medicina familiei, amplasate la parterele celor doua claditi amplasate la str. Mihali

Romanul.

-

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de reguld funciiuni de interes pentru public:

ARTICOLUL 2: UTILIZARI PFIOPUSE CU CONDITIONARI
S_Is*
In zonele de etaje se aplica structurd funciionald dedicata activitatilor economice de t:p tertiar:
(a) administrative - birouri, sedii de companii etc;
(b) financiar-bancare;
(d) servicii cu acces pubhc servicii profeszonale servicii manufacturiere;
(e) cazare turistica;
(f) cercetare stiintifica;
(g) culturale;
(h) sanatate
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in

afara spatiului public.

: X
ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE © N
S_Is '
L fimw vy riee up
‘ Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturé, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat. -
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
; Comeri si ahmentaile publlca prachcate prin vitrine / ferestre.
. Garaje-In cladiri provizorii amplasate In interiorul nnrr‘plplnr
. Elemente supraterane mdependente ale mfrastructuru tehnico-edilitare.

Constructii provizorii de orice natura. ' ) . o
Reparaija capital3, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice

scop a cladirilor provizorii sau para21tare existente. - _
Publicitate comerciald realizat prin amplasarea de materiale publicitare de orice naturs a pe umoblle -

fafade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe lmprejmwn
Orice utilizéri, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucréri de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afe

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

DICO SI TIGANAS birou de proiectare SRL.
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SECTIUNEA 2: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

S_Is* ; A
Avand in vedere diversitatea si specificitatea cladirilor propuse, in general e!emente“excepticnale in
tesutul urban, conditiile de amplasare, echipare si configurare ale acestora se vor stabili cu respectarea
prevederilor prezentului regulament.

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

S Is*
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urméatoarele copditii:

(a) s& aiba front la strads; "

(b) lungimea frontului la strada s3 fie de mai mare sau egald cu 20m;

(c) adancimea s& fie mai mare decat frontul la strad;

(d) suprafata s fie mai mare sau egald cu 800mp;

(e) sa aiba forma regulat; -
ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

S_ls*

Retragerea de la aliniament va fi de min. 5m. o - _
In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Dimensiunea
retragerii va fi de min.5m.

ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE ALE
AR ILOLUL 6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

S_Is* ; ; TR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distantd minim egala cu
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 4.5m ' _ o L o
Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala inaltimea cladirii, dar
nu mai putin de 6m. L s geve - i
Sunt admise configuratii in retrageri successive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiilor
mentionate.

Ny

ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
S_ls* ; ) .

Se vor amplasa doar cate o cladire pe fiecare din cele doua parcele (de o payte si de alta a strazii nou

create str. A).

S_Is*
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exist posibilititi de acces la drurpurile
publice, respective din str. Mihai Romanul si/sau str. A (nou creeata). Se vor prevedea accesuri
pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. . _ _
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

invelitorilor permeabile.

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor. o " .
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la PL.IG. Atun'm r:angl se prevad functlu“nl _
diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de
parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. . _ ' /
Stafionarea autovehiculelor se va realiza de reguld In garaje colective subterane / supraterane sau in 4 J
parcaje amenajate la sol, numai in interiorul parcelelor. {
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Stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor este admisa in cazul in care acestea au rol de curte de
serviciu.

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

S_lIs*
Inaltimea maxima a cladirilor va fi in functie de programul architectural.
Astfel indltimea maxima la cornigd nu va depasi 16 m, iar indltimea totala (maxima) nu va depasi 20 m,
respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+3+1R. R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de
planul fatadei de minimum 1,80 m.

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

S_ls* '
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contrgvine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) aga cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie g.l aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanlsmului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).
Arhitectura cladirilor va fi de facturd modern, contemporana si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament.
Cornisele vor fi de tip urban.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, inchise la toate elementele constructiei.
Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementérile cuprinse in Anexa 3 din P.U.G.

ARTICOLUL 12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
S_ls*
Zona beneficiaza de echipare edilitara complete, prin aplicarea procedurii de urbanizare.
Pentru asigurarea utilitatilor necesare, toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, teiefomce CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat th cladire) destinat colectarii
degeurr!or menajere, accesibil din spa’;lul public.

—o e T Somsm— T e - R ]

ARTICOLUL .13: SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
S_lIs*
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum minimum 20%
din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie gi inalta).
Suprafetele avand o imbrécaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol

rmeWrmﬁeleﬁaM%WflerwéWWenﬁm&mr—

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI
S _Is* '
Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80cm si o parte

transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem care permite vizibilitatea in ambele directii si

patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2.20m.

Imprejmuirile vor putea fi dunlate de garduri vii.
Imprejmuirea spre parcelele vecine va fi transparenta sau opaca cu inaltimea de maxim 2.20m.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public. 46
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SECTIUNEA [ll: POSIBILTATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
S Is*
P.O.T. maxim va cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv, fara a
depasi:
P.O.T. maxim = 60%

ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)}

S _Is*

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specific pentru programul architectural respectiv, fara a
depasi: _ _ ;
C.U.T. maxim = 2,2 ;

DICO S| TIGANAS birou de proiectare SRL
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SECTIUNEA 1: UTILIZARE FUNCTIONALA
S_Va - subzona spatiilor verzi, scuar, grading, parc cu acces puklic nelimitat;

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4 a
Regulamentului de Urbanism al PUG si a reglementarilor de mai jos.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice ale
orasului.

ARTICOLUL 1: UTILIZARI PROPUSE
S Va
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei
1 la Regulament de urbanism al PUG.
(a) plantatii inalte, medii si joase;
(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;
(c) mobilier urban, amenajari pentru jocacd, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajérii peisagere;

-

ARTICOLUL 2: UTILIZARI PROPUSE CU CONDITIONARI

S_Va
Acces auto pentru intrefinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme pietonale
si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.
Pot fi luate Tn considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea
din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile existente.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condlitia sa deserveasca exclusiv spatiul respectiv,
séa fie amplasate n subteran sau astfel incat sd aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare
fonica sau de alta natura.

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE
S_Va
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 $i punctul 2. .
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din

spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.ocuire de orice tip.

SECTIUNEA 2;: CONDITI! DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGU RAﬁE A CLADIRILOR
S_Va

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR - SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
S Va

Se va conserva structura cadastrald care va rezulta din PUZ.

Este admisibild extinderea teritoriului zonelor verzi, caz in care, pentru conservarea coerentei de

ansamblu se vor elabora un P.U.Z.

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AL]NIAMENT

~ Se va stabili, dup# caz, prin P.U.D.

S_Va
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLADIFHLOR FATA DE LIMITELE LATEHALE SI.POSTEHIOAF{E AL

PARCELELOR
S Va

S Va
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

DICO SI TIGANAS birou de proiectare SRL
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ARTICOLUL 8: CIRCULATII SI ACCESE

5 _Va
Se vor conserva, de reguld, accesele propuse in PUZ actual, refeaua existenta de alei, profilele
transversale si tipul de imbracaminti ale acestora, ca parte esentiala a imaginii urbane si a compozitiei.
Sunt admise, pe baza unui P.U.D , modificari ale tramei in scopul integrarii acesteia in sistemul general
urban al traseelor pietonale si velo, cu conditia conservarii compozitiei de ansamblu.
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.
Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturald etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice
permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din

-agregate compactate. -

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

S_Va
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza / reglementa in
vecindtatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice. .
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulament de urbanism al PUG

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMI'SIBILA A CLADIRILOR
S Va
Nu este cazul.

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
S _Va

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra n
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

%

ARTICOLUL 12: CONDITIHI DE ECHIPARE EDIL!TAHA SI EVACUAREA DESEURILOR
SVa .
Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.
Se interzice conducerea apeior meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in lmprejmum sau cladln

; ——-—Sempzae&dlspunemaﬂaenaﬂaﬂa@&blume#de@n—sm ;

MLt L

in zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii degeuri[or; accesibil din spatiul public
si unul pentru resturi vegetale (compost).

ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

S_Va
Se conserva, de reguld, actuala structuréd a spatiilor verzi, cea propusa in PUZ actual, a sistemului de
alei si platforme. Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor
realiza numai pe bazd de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor
specifice, pe baza unui P.U.D. qq
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata
totala a zonei verzi i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o
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Tmbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

ARTICOLUL 14: IMPREJMUIRI

g Va
Ca reguld generald imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vi.
Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietdti private vor fi de tip opac, cu Indltimea maxima de
2,20 m, de regulad din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

SECTIUNEA IlI: POSIBILTATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

S Va '
P.O.T. maxim = 5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, ‘de orice tip)
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau
parcului. :

ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

S Va
C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul teritoriu al
scuarului, gradinii sau parcului.

NOTA:

PREZENTUL P.U.Z. A FOST INTOCMIT IN CONFORMITATE CU GHIDUL PRIVIND METODOLOGIA
DE ELABORARE S| CONTINUTUL CADRU AL PLANULUI URBANISTIC-ZONAL INDICATIV GM-010-
2000, APROBAT PRIN ORDIN M.L.P.A.T. NR. 176/N/2000

Data elaborarii; lntocmit_:
03.06.2020

arh.urb. Suzana DUMITRESCU




ROMANIA
JUDETUL CLYJ
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUI-NAPOCA .
Cluj-Napoca, Calea Motilor nr:3, tel 0264-336 216 o5 LB

o Aprobat
Primar

Ca urmare a eccrerii adresate de SALAJAN LIVIU, cu domiciliul in Cluj-Napoca, str.

) ~ inregistatd cu e, 467652/43 dlin 13.10.2017, in conlormitate eu prevederile Legii

ar, 35072001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificitrile i completirile ulterioare i a
fundamentirii tehnice a Comisici operative de urbanism intrunitd in sedinga din data de 2.02.2018, se

cmite

AVIZ DI: OPORTUNITATE
Ne Z08.... din .. A500, 218,

pentru elaborarea Planului nrbanistie zonal = str. Mihai Romiinul - Nord,
generat de imobilul situat n Cluj-Napoca, ste. Mihai Romanul, nr. cacdl. 300966, 313469, 313470, ete.,

cu respeetaren urmatoarelor condifii:

I, ‘Teritoriul care urmeazi si fie reglementat prin PU.Z.:

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de studiat este icadrat in UTR ULiu, aga cum apare
in Planga 3.2 - Reglementari urbanistice aterente PU.G., delimital de ste, Mihai Romdnul = la sud,
servitutea de utilitate publicd, profil 15 m - la nord, UTR Ve - la vest (pardul Becag) si parcelele
construite de pe frantul estic al str. Tudor Mugatescu.

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, eu conditia
conserviirii coerentei de dezvoltare. Clidirile existente i cele autorizate pina la momentul intrdrii in
vigoare a prezentului Regulament, eu parcelele alerente acestora, vor [ integrate in PUZ de urbanizare

ca elemente existente.

2. Categnriile funclionale ale dezvoltarii si eventuale servitugi
_ existent: conf, PUG aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014 teritoriul de studiat este ncadrat in UTR UiLiu
si UTR Liu.

UTR Liu - Locuinfe cu regim redus de indljime, dispuse pe un parcelar de tip urban,

UTR ULiu — Zona de urbanizare, Iocuinge cu regim redus de indljime, dispuse pe un parcelar de

tip wban.

- propus: Zona rezidenjial, locuinte individuale i colective mici, cu repim redus de inaljime. Prin PUZ
de urbanizare se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu subzonele: S_UVa -~ Subzona verde -
scuar, griiding, pare cu acces public nelimitat §i §_Uls - subzond de institutii si servicii publice side
interes public constituitr in cladivi dedicate, Prin PUZ de wrbanizare se pot introduce i subzone de tipul
S UEt  subzona de activitdfi economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter rezisdential.

~ servitni de utilitate publivd instituite prin PUG, conform Plansei 3.2 — Reglementiri urbanistice- Unitdgi
Teritoriale de Referingd (la str. Mihai Romédnul, la str, Macesului si circulafia propusi la limita nordicii a

zonei studiate.

3. Indicatori urbanistici obligatorii_ A
- pentru zona de locuinfe - POT max= 35%, CUT max— 0.9, (;Z’

- pentru subzona verde — POTmax = 5%, CUTmax= 0,1

« pentry subzona de institugii - POTmax=60%. ¢ Ulmax=272



4. Dotirile de interes public neeesave, asigurarea aceeselor, parcajelor. utilitdfilor

- dotiiri publice pentru comery, servicii si inviig@mant, spafii verzi cu acces public nelimitat(scuar,
gradini de cartier),

- accesul auto se va realiza din st Mihai Roménul si din str, Macesului,

- stagionarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor,

- echiparea edilitarii cade Tn sarcina proprictarului.

5. Capacitifile de ransport adimise
Se vor aplica prolile transversale Tn conlormitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aterent UG i normele

tehnice specifice,

- wnlm m Cul[lcaml de u:bam.,m nr. fiISfi dm 29‘08.201 e

- studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei ( condifii geotehnice i hidrogeotehnice,
reambulare lopogralica, analiza condifiilor de circulatie).

- studiu de trafic - tema de proicetare si studiului de trafic vor (i supuse avizirii in Comisia Municipald
de sistematizare a circulajici rutiere si pictonale(conform Avizului de la Siguranfa Circulatiei Urbane,
Refele Edilitare gi Transport Local).

7. Obligatiile inifiatorului P.U.Z.:
- conform regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor

de urbanism sau amenajacea leritoriului aprobat prin HLC.L. ne. 153/2012.

Documentatia se va intoemi contorm Ghidului privind metodologia de intoemire a
documentatiei de urbanism PUZ - GM - 010 - 2000, cu respeelarea prevederilor Legii nr, 350/2001
actualizatd si Ord. 233/2010.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului
de urbanism nr, 4154 din 29,08.2017, emis de Priméria Municipiului Cluj-Napoca.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publica locald implicit la aprobiirile
ulterioare ale documentafiilor de urbanism.

Arhiteet $el, ( li Qcclur specialitate, L}\L.Llul xeceutiv,
Avli. Dfiniel Pop “Axh, Exp. Ligia Subtiriei ln;, Corina Ciuban
: & £ e
AT i . ot !

Sef Birou Strategii Urbane
.nh Andreean M.l s$an
e M

RCI'(/NP Adin B)IJ/}/ iyl

3 ex.

P
y 74 ; . _— . ;

Achital taxa de ... igl; conforin COMtanlel i .o s QMsavaiadinges ;

Prezentul aviz a fost transmis solicitantulud direct/prin postd la data de oovvnvveceivceiiniin



o | ROMANIA ;
E PRIMARIA MUNICIPIULUL CLUJ-NAPOCA/
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM

PRIMARIA 1 CONSILIUL LOCAL BIROUL STRATEGIT URBANE
CLUJ-NAPOCA
Culea Moilor nr. 3, 400001, Cluj-Napoca, tel: +40 264 592 301; fax: +40 264 59

www.primariaclujnapaca.ro | www.clujbusincss.ro | www.visitelujnapoca.ro

Prirnar,
EMIL BOC

Arhitect Sef

Ca urmare a ccrerii adresate de SALAJAN LIVIU cu domiciliu in judeful Cluj, localitatea
Cluj-Napoca, o Inregistratii sub nr. 573642 din 06.11.2019 si completarile depuse
sub nr.14996/433/09.01.2020 si nr. 181639/30.03.2020 in conformitatc cu prevederile Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile i completrile ulterioare §i
Ordinului nr. 233/2016, se emile urmétorul:

[_ pentru P.U.Z. de urbanizare — str. Mihai Roménu - nord

gencrat de imobilele cu nrcad. 300966, 313469, 313470, 254159, 313146, 301892, 301891,

270656;

Inifiator:  SALAJAN LIVIU ;

Proiectant: S.C. DICO SI TIGANAS birou de proiectare S.R.L.

Specialist cu drept de semniiturd RUR: arh. Susana Dumitrescu :

Amplasare, delimitare, suprafaji zona studiatd in PU.Z : teritoriul reglementat prin PU.Z in
— ———suprafati-de-15271-mp cste-situat-pe frontul-nordie-al-strézii Mihai-Roménu—fiind-delimitat de—-—-—
- parcelc cu fond construit in partea veslicd, dc strada Tudor Mugatescu in parica csticd. Teritoriul de
studiat_cuprinde zona de reglementat si_vecinititile adiacente e B &

I. Prevederi .U.G. - R.L.U. aprobate anterior

Terenul studiat prin PUZ este incadrat conform PUG preponderent in UTR ULiu.

_ UTR ULiu -~ Zoni de urbanizare - Locuinte cu regim redus de indlfime dipuse pe un parcelur de tip
{ urban

- funcfiune predominantd zond cu functiunc rezidentiali de densitate micd (predominant locuinte

unifamiliale de divese tipuri - izolatc, cuplate, ingiruite, covor - grupate tipologic in teritoriu), cu o structuré

urbani coerent3, rezultat al aplicirii procedurii de urbanizare.

Subzone:
S UVa — Subzana verde — scuar, gridini, parc cu acces public nelimitat previzule in P.U.G. Acolo unde

acestea nu au fost localizate in P.U.G., sc vor amplasa Tn cadrul PU.Z., de reguld adiacent altor zone verzi,
precum cele de tip Ve.
S_Uls — Subzona de institufii si servicii publice si de interes public constituite in clidiri dedicate — n
conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate. Regulamentul dc urbanism va fi
__celaferent U.T.R. Uls Mo a s g _ -
: -_repintde-constyuiré=izolat; cuplatinsiruit; covor: e —— :
————————ndltimeamaximd admisé-regimut-de-indltime maxim admis este-de-denintveluri-supraterane —Suplimentar—
fai de acestea, ‘este admisi o mansardd sau un nivel retras, conform definitiilor din glosarul anexat.
Totalizat, regimul de Tnalfime nu poate depsi una dintre urmitoarele configuratii: (SHP+1+M, (8) +P+1+R,
D+P+M, D+P+R (8 — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel rctras). [nalfimea maxima iy
admisd a cladirilor, masurati la corniga superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai )ZJ
tnalt, nu va depasi 8 m. Inil{imca maximéd admisa a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul-
nivelului retras, in punctul ccl mai inalt, nu va depdsi 12 m. Prin cxcepfie, pentru cladirile de locuit de tip
covor, regimul de in#lfime nu poate depdsi una din urmitearele configuratii: D+D, (S)+P+R (nivel parfial),

A




(S)+P+M, respectiv doua niveluri suprateranc. Pentru clédirile de locuit de tip cascada regimul de Indl{ime
maxim admis este de cinci niveluri supraterane (demisol, parter si trei niveluri / ¢fajc), cu condifia ca In nici
un punct al constructiei si nu se suprapuni pe verticald mai mult de trei niveluri. Demisolul va fi destinat in
exclusivitate garajelor si alfor functiuni conexe, nu locuirii. fnilfimea maxima admisd a cladirilor de fip
cascadi, misurati la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depigi 15
m, iar cca misuratd la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depési 18 m. Inélj{imea sc misoard

de la baza fafadei din aval.
- indici wrbanistici: POT maxim = 35% pentru toate utilizirile admise, cu exceplia locuinfelor covor pentru

care POT maxim = 60%, CUT maxim =0,9 C

- retragerea minimd fafii de aliniament. alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de
minim § m, P.U.Z urménd a stabili dimensiunea accstcia pentru fiecare situatie in parte. Pentru parcelele de
colf, retragerea se va realiza fati de ambcle aliniamente, inclusiv in cazul eladirilor Ingiruite sau covor.
Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarca in fajd a unui autoturism.
Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fagici de teren adiacente aliniamentului cu
adincimea de 25 m, cu excepfia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gridinii
(filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradini ete), a ciror suprafajd insumatd va fi d¢ maximum 15
mp.

- vetrageri minime fafd de limitele laterale: ;

(a) in cazul construirii pe limita / limitele laterald / laterale de propristate (locuinte cuplate, Insiruite, covor),

P.U.Z va stabili addncimea calcanului. Se recomandi construirea de ziduri comune pe limita de proprietate.
Prima / ultima cldire dintr-un sir se va rctrage de la limita laterald de proprietate;

(b) in cazul construirii in retragere fatd de limita / limitele laterale de proprictate (locuinte izolate, cuplate,
capetele de giruri ale locuintelor ingiruite sau covor), clidirile se vor retrage de la aceasta / acestea In mod
obligatoriu cu o distanta minima de 3 m. In cazul locuinfelor In cascadd, cladirile se vor retrage dc la acestea
in mod obligatoriu cu o distantd minima de 4,5 m; '

- retrageri minime fafi de limitele posterioare.
(¢) cladirile se vor rctrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanfd minima egaldt cu indlfimea cliddirii,

dar cu nu mai putin decdt 6 m, cu excsptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare de

proprietate; -
—— = ~~ " {d) garajele, inclusiv cele fincluse in corpul principal de cladire; se~vor putcaalipi-limitelor-laterale ale

parcelet, cu condifia ca indlfimea calcanului rezultat sa nu depageasca 2,8 m;
(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fafd de limita posterioard a parcelei. gtz . _—

I1. Prevederi P.U.Z. propuse:
- U.T.R. Liu* - Locuinfe cu regim redus de Iniltime dipuse pe un parcclar de tip urban

- fumctiunea predominantd: locuinte cu regim redus de indlfime — locuinte familiale sau cu maxim doud

unitdti locative;

- regim de construire: izolat sau cuplat, cu clidiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament;

- caracteristicile parcelelor:suprafata cca.340 mp pentru locuinte cuplate, min.360 mp pentru izolate;

- indilfimea maximd admisd: trei niveluri supraterane: (S)+P+1+M, (S)+P+I+R.

fnélfimea maxima admisa a clidirilor, mésurali la corniga superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, fn
punctul cel mai Inalt, nu va depési 8m. Inalfimea maximi admisé a cladirilor, misurata la coama acoperigului
sau la aticul nivelului retras, fn punctul cel mai inalt, nu va depisi 12 m;

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

- reiragerea fatd de aliniament: intre 3 $1 5 m , min. 3 m; )

- retragerea minimd fatd de limitele laterale: min. 3 m §i cuplate pe limitd; garajcle se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelelor,cu conditia ca indlfimea calcanului rezultat si nu depéseased 2.8 m;

- retragerea minimd fatd de limitele posterioare. indltimea cladirii, nu mai putin de 6 m ;
~—__—circulatiile_si accesele: din strada Mihai Romanu regularizata la_ampriza de 16-m-gidinstrada Hortensiei -~ _

— propus prin P.U.Z. cu amprizade 9 m ; Pe o parccld se pof prevedea un singur acces piclonal §i un singur
acces carosabil; , - o
- stafionarea autovehiculelor: sc va organiza in interiorul parcelei, necesarul locurilor de parcare calculdndu-
se conform Anexei 2 aferentd Regulamentul aferent PU.G.;
- echiparea tehnico-edilitard: toate constructiile se vor racorda la refelele edilitare edificate, disponibilc JZ Z
(
/

si functionale (api, canalizare, clectrica, gaz);

f
/

f



U.T.R. - S_Is.Subzona de institutii si servicii publice §i de interes public - activititi de tip medical
situate Ia parter si activititi cconomice cu caracter tertiar (birouri) situate la etajele cladirilor
propuse -

_ functiune predominantd: activititi medicale, recuperare medicald, stomatologie,medicing de familie,
actlivititi economice cu caracter terfiar, administrative(birouri),cazare turisticd ;

- regim de construire. deschis;

- indifimea maximé admisd ; H cornisd = max. 16 m, H max. 20 m; (1-38)+P+3E+R;

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

- retragere fafd de aliniament : min. 5 m;

- retragerea fafd de limita posterioard : I1 cladire, dar nu mai putin de 6 m

- circulatiile, accesele: acces auto si pietonal din strada Mihai Romanu si strada propusd prin PUZ.;

- stationarea autovehiculelor: sc va organiza in interiorul parcelei, necesarul de locuri de parcare
calculindu-se conform Anexei 2 din Regulament aferent PUG;

- echiparea tehnico-edilitard: zond echipati edilitar complet,

U.T.R 8 _Va - subzona spatiilor verzi, scuar, gridini, parc cu acces public nelimitat

-funcfiune predominanid: plantafii inalte, medii §i joase, sistem de alei i platforme pentru circulatii

pictonale si velo ,mobilier urban, amenajéri pentru joacl, odihnd, sport si alte activitati in aer liber
{ compatibile ,edicule, componente ale amenajérii peisagere;
-indicatori urbanistici - P.O.T max = 5%, CUT max= 0,1;
-indiltimea maximd admisd, retragere fafd de aliniament, limitele laterale §i posterioard: nu e cazul;
-stafionarea autovehiculelor: este interzis3 parcarea automobilclor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se
vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

fn urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism din data de 27.02.2020
si a verificrii completarilor inregistrate sub nr. 181639/30.03.2020 se avizeaza favorabil Planul
urbanistic zonal si Regulamentul aferent, cu urmétoarea conditie : pentru UTR Liu*, H cornigd max. 8m

si Hmax-L2miar-pentru-ULR-S_Is-Hcornigd -max. 16w — ——— —

_“l'oate investitiile propuse prin accastii documnentatie de urbanism vor fi suportate dc beneficiavii =~

acesteia,
o Strézile ,, Hortensiei” (profil 9 m) si ,, Cimbrisorului” (profil 6 m) propuse prin PUZ vor fi

echipate edilitar gi realizate la strat de uzurd anterior emiterii autorizafiei de construire pe parcelele cu
acces direct din aceastea, Striizile reglementate prin PUZ vor avea acces public nelimitat.

Conform plansei PU.Z ,, Proprielatea asupra terenurilor” suprafaja de teren necesard ldargirii
straizii Mihai Romdnu este propusd spre cedare domeniului public. In acest sens, aceastu se va
; dezmembra din parcela initiald, inscrie in CF cu titlu de ,, drum” §i transfera in domeniul public

anterior emiterii autorizatiei de construire pentru parcelele cu acces direct din strada Mihai Romdny,

iar panit la recepfia constructiilor se va aduce la strat de uzurd gi se va realiza o alveold de transport in

COMUN. .
La propunerea beneficiarului PUZ, formulatd in cadrul dezbaterii documentafiei in yedinfa

Comisiei Tehnice de Amenajare a Tevitoriwlui si de wrbanism din 27.02.2020, suprafata de leren
reglementatd ca spafiu verde cu acces public nelimitat va fi transferatd in domeniul public, cu titl
gratuit, dupd amenajarea acesteia, in baza unui proiect de specialilate.

Recepfia constructiilor de pe parcelele cu acces direct din strada nov propusd prin P.U.Z se va
realiza ulterior transferului in proprietate publicd a spatiului verde amenajat, cu acces public. s

N == Prozentul aviz este valabil numai impreuna cu planga de reglementiri anexald g7 vizata spre
neschimbare. Claboratorul si beneficiarul P.UJ.Z. rispund pentru exactitatea datelor gi veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin.
(2) lit. g) din Tegea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile §i
completdrile ulterioare si ale Ordinului nr. 233/2016, . OZf

O

/



Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirii P.U.Z.
Documentatia tchnicd pentru autorizarea executdnii lucrérilor de construire (D.T.A.C.) se poate
intoemi numai dupd aprobarea P.U.Z. gi cu obligativitatea respectdrii intocmai a prevederilor
acesluia. ;

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitatc a
certificatului de urbanism nr. 4154 din 29.08.2017 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napaoca.

DR~

Sel birou Strategji urbane

}Wresan %wh/ UZ é

Red., 3ex., Arh. Carmen-Emilia Cotofan \ _ s )
Achitat taxa de 13 lei, conform Chitanfei nr. '/’fi; }{05‘9{'} din ’(57 095 20

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de .....Tovecieieinennn, /L |
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P.U.Z. de urbanizare — str. Mihai Romanul - nord
Nr. 311874/01.07.2020
(nr. cerere HL.C.L.)

Raportul informérii i consultirii publicului,
care fundamenteazi decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriulul

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltiirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism” si a Regulamentului Local referitor Ia implicarea publicului fn
elaborarea sau revizuirca planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L, nr. 153/2012

o Persoana responsabilid din partea Primériei Muncipiului Cluj-Napoca : Riroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

e Initiatori : SALAJAN LIVIU §i ASOCIATII
e Proiectant : S.C. DICO si TIGANAS birou de proiectare S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfdgurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 573642/06.11.2019

Aviand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conlorm céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se facc in funciie de etapa in carc sc afld, fira a relua Intreaga procedurd,
pentru documentajia PLAN URBANISTIC ZONAL — P.ULZ. de urbanizarc — str. Mihai Roméanul -
nord

Acte dc autoritate publicd de reglementarc care au fost eliberate dc Primdria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 4154/29.08.2017
- Aviz. de oportunitate nr. 408/11.05.2018
- Aviz C.T.A.T.U. nr. 116/13.05.2020

A. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta
publicul, inclusiv;

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetéd{enii au fost invitati si dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.D. nr.
573642/06.11.2019
S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultarii Tn data

de 03.12.2019
La sediul Primariei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, pe panoul de afisaj vis-a-

e Plan reglmentiri urbanistice

e Plan incadrare in zona /)L
o
/
/

i

vis de cam. 62, ¢l. 1 au fost afisate (nr. 389579/20.08.2018) urmatoarele : Y/



Datele si locurile tuturor intdinirilor:

Publicul a fost invitat s& participe la Dezbaterea publicd la sediul Primariei, in datcle de
13.12.2019 si 27.02.2020

Anunful cu privire la dezbatcrea publica a fost aligal pe site-ul institutiei la secjiunea
,Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnica de Amcnajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinfe
Comisie Tehnica”, anunful privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Cluj

din 23.07.2019
Dezbaterea publica a avut loc la scdiul Primériei, in datele de : 13.12.2019 - ora 9 si

27.02.2020 - ora 16.

2. confinutul, datele de (ransmitere prin postd si numirul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intalniri, buletine informative si alle publicatii;

Cetiifenii au fost informati prin afigare pe sitc-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei Tehnice
dc Amenajare a Teritoriului si Urbanism, sé participe la dezbaterile carc au avut loc la Primiirie, in
Sala de Sticla in datele de : 13.12.2019 - ora 9 i 27.02.2020 - ora 16.

S-au expediat notificari proprietarilor parcelelor vecine pe laturile cclei care a generat BLLZ.

privind intenfia si propunerilc documentaiei.

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si parilor interesatc care au primit notificéri, buletine
informalive sau alte materiale scrise;

Au fost notificati :

Nagy Carol si Nagy Zsuzsanna -

Tonufag Dan -

Pop Florin -«

Buda Liviu—

Bujor Cristian —

Botiu Bogdan si Botiu Diana Lavinia —
Olteanu Gheorghe si Olteanu Angela
Ghita Nicu si Ghili Cristina Marilena
Sas Mircea i Sas Ildiko Eniko -

Fechete Stelian Dorin —

Bolis Marius Gheorghita i Botig Dana -
Man Radu Cristian —

I.utag Ionel si Lutas Mihacla —

S#cui Diana loana —

S#cui Dan Sebastian — al

Mirgincan Tulian Traian _
Anca Horia Beniamin si Anca Lucrefia —

Au fost amplasatc pe teren un panouri de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarca publicului, avind mentionate datelc de contact ale Primdriei Cluj-Napoca la care se pol
trimite observatii si propuneri.

4, numirul persoanelor care au participat la acest proces ;

Dezbaterea publicd a studiului de urbanism a avut loc in datele de : 13.12.2019 - ora 9 si
27.02.2020 - ora 16.

La dezbaterea din 13.12.2019 au participat din parlca Primdriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partca beneficiarilor s-a prezentat proicctantul — arh. Suzana Dumitrescu, /
Din partea publicului s-au prezentat : /

X



avocal Anamaria MistdcAncanu reprezentanta vecinilor cu domiciliul tn o str. Tudor
Musatescu, care prezintd obiectiuni referitoare la :

- alipirea la str. Tudor Mugatescu

- studiu de trafic

- locurile de parcare

- respeetarca spatiilor verzi

dl. Mircea Sas :

- discutie cu privire la str, Tudor Musatescu

- accesul pe drumul privat

dl. Anca Aurel :

- s¢ interescazii dacd in spatcle parcclel proprictate existd spatiu verde
- dacd prin PUG este prevazuti o zond de circulafie

T.a dezbaterea din 27.02.2020 au participat din partea Primdriei : membrii comisici

C.T.A.T.U. Au fost prezenji beneliciarii lucrdrii si proiectantul — arh. Suzana Dumitrescu.

Din partea publicului s-au prezentat :

avocat Ovidiu Podaru reprezentantul proprietarilor imobilelor de pe str. Tudor Musatescu,
sesizeaza urmitoarele :

- sd nu loloseasci drumul aflat in proprictatca privaté a proprietarilor de pe str. Tudor
Musatescu

- au dezmembrat 1m si se alipesc la drumul nostru

- necesarul de parcéri

- spatiile verzi cu acces public nelimitatl rdimén in proprictatc privatd sau vor fi trecute in
proprictatc publicé ?

dl. Mircca Sas :

- nu au existat negocieri cu initiatorii PUZ-ului

Prin adresa cu nr. 82246/12.02.2020, vecinii cu domiciliul in str. Tudor Musalcscu,

comunicd urmatoarele obiec{iuni :

Aceste obiectii se refera |a: R

-]

9

intentia/propunerea reslizarli constructiilor pe terenul mentionat cu un regim de
inaltime de (1-3S)+P+3E+R, POT= 60%, CUUT=2,2

intentia/propunerea construirii de locuinte semicaolective (cuplate) cu nota finala ca
prin PUD sa existe pasibilitatatea construiri mai mult de doua canstructii pe aceeasi
parcela ,
intentia/propunerea transferarii din domeniul privat in domeniul public a strazii Tudor
Musatescu prin lafirea ulterioara cu 1 m (cedat domeniului public din terenul cuprins
in CF nr cadastral 313424/Cluj Napaoca), respectiv de la 8 m cat e in prezent ia 9 m
cat s¢ mentioneaza in PUZ ul propus;

intentia/fpropunerea amplasarii staliei de autobuz in fata parcelei;

Motivam aceste ohiectii si anume:

Q

parcela studiata in acest PUZ este amplasata intre alte constructii existente deja,
fiind recent construite si avand regim de inallime de P+1E+R/M. Amplasarea unor
constructii cu regim de inaltime mai mare decat cel exisient in vecinatate,
aglomerarea zonei prin numar mare al cladirilor sl persoanelor, va crea disconfort
de natura psihica si saciala, atat prin afectarea fara indolala a intimitatatii, a linistii
locuirii pe parcelele vecine aflate in proprietatea noastra, cat si prin poluarea fenica,
vizuala, a aerului (praf),
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Din aceste motive consideram de asemenea ca aprobarea acestui PUZ in forma propusa
va influenta in mod negativ valoarea de piata a imobilelor proprietate (case, teren, drum
acces) pe care le detinem in aceasta zona, respectiv pe strada Tudor Musatescu.

[n acest scop solicitam:

e corelarea regimului de Inaltime, a indicilor- POT si CUT propusi prin PUZ.ul spre
aprobare cu cel existent, astfel incat regimul de inaltime al tuturor constructilor
viltoare pe acest teren sa nu depaseasca pe cel existent in vecinatate, respectiv
S+P+1E+RM, precum si POT maxim 35% , CUT maxim 0,9;

o locuintele prevazute a se construi sa fie de tip unifamilial cu maxim o cladire cu unul
sau maxim doi proprietari pe parcela, avand zid comun (cuplate) precum si cu acelasi
regim de Inaltime si indici POT si CUT mentionat mai sus intrucat o supraaglomerare
a zonel produce de asemenea disconfort asa cum am precizat mai sus;

o renuntarea la amplasarea statiei de autobuz in fata parcelei din aceleasi motive cat si
ptr faptul ca acccesul inspre si dinspre Mihai Romanu va fi ingreunat, redce
vizibilitatea, mai ales ca strada Ttudor Musatescu este in panta, respectiv sub nivelul
strazii Mihai Romanu inca de la inceputul strazii;

Mentionam ca dorim respoetarea dreptului la proprietate privata, si ne opunern transferarii
strazii Tudor Musatescu in domeniu public, sau orice fel de modificare de aceasta nafura (ex
instrainare). Tolodata nu suntern de acerd cu intentia/propuneraa ca fasia lata de 1 m care
va separa strada T Musatescu de proprietatea supusa aprobarii PUZ ului sa fie pubica. De
asemenea dorim ca Intreaga proprietate inclusiv fasia lata de 1 m avand latura spre slracla
T. Musatescu, cal si cele doua alei Cimbrisorului si Toporasilor sa fie imprejmuite de
beneficiarii investitiei decarece circulatia pietonala si/sau auto pe str T Musatescu nu va mal
nputea fi controlata, iar o astfel de situatie este generatoare de conilict si sires.,

Consideram ca aprobarea PUZ-ulul propus in forma actuala ptr parcela invecinala ar
constitui un exces de putere si ar incalca dreptul 1a buna convietuire cu vecinaiatile,

Solicitam ca petitia noaslia sa fie luata in considerare si asleptam ragpuns la obiectiile
mentionate. De asemenea dorim sa fim instiintati, in timp util, de orice propunere/modificare
sau aprobare referitoare la acest PUZ, precum si instiintarea beneficiarulul investitiei despre
aceste obiectii si solicitari. Adresa de contact este

Va muitumim,
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2 BOTAU DIANA LAVINIA :éé



OLTEAN ANGELICA
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Prin adresa cu nr. 104517/21.02.2020, vecinii : Sas Mircea, Fechete Stelian Dorin si Oltcan
Gheorghe prin avocat Ovidiu Podaru, comunicd urméltoarele obicctiuni :

I Referitor lu propunerea privitoare la_transferul strizii Tudor Musatescn in

domeniul public

A. Dupd cum am ardilal i Intr-un alt memoriu depus in raport cu propunerea de
elaborare a PUZ initiata de céitre domnul Tiviu Sdldjan, prin IICL nr. 528/15.12.2009 a fost
aprobat P.U.D. - locuinte unilamiliale D+P+E — D+P+2E, in zona strézii Mihai Roménul, in
favoarea subsemnatilor,

Pentru aprobarea documentafiei de urbanism, subsemnatii am dezmembrat din
terenurile pe carc le definem in proprietate privatd o suprafati de 8,0m, dintre care 7,0m
reprezintd 15time carosabil gi 1,0m trotuar. Parcela dezmembraté cu titla de ,,drum” ' rimas
in_proprictateq subsemunatilor, fiind utilizatd exclusiv de ciitre proprietarii terenurilor, pentru
a permite accesul la parcelele pe care le definem.

Inainte de a proceda la realizarca drumului de acces, subsemnatii am luat legiitura §i
cu proprietarii terenului care face obiectul prezentului proiect de PUZ gi le-am propus
realizarea drumului de acces Tmpreund astfel Tncdt sd il poatd folosi i ei la un moment
ulterior insd acestia au refuzat in mod categoric orice implicare in edificarea drumului
indicdnd cd ar avea alte prioritdfi.

In cuprinsul memoriului general claborat de ciitre S.C. Dico si Tigdnag birou de
proiectare S.R.L. sc prevede ci fn vederea modernizirii circulatici str. Tudor Mugatescu
(aflatd in proprietatea privati a subsemnafilor) va avea un profil de 9m prin degmerbrarea
terenului beneficiarilor proiectului PUZ cu 1,0m pe latura esticd a terenului, urménd c¢a
aceastd suprafatd de teren sd treacd fn proprietatea publicd a UAT..

Aritdim ci ne opunem acestei propuneri formulate in proiectul P.U.Z., care urmeazd sd
incalce in mod flagrant dreptul de proprictate privatd al subsemnatilor. Din moment ce strada
Tudor Musatescu este un drum aflat in proprietute privatd, acesta poate fi utilizat doar de
catre proprietari, ori de citre titularil altor drepturi reale asupra acestuia, in acord cu
prevederile din Codul Civil. Cei care au initiat procedura de aprobare P.U.Z. nu se afld in
niciuna dintre situatiile expuse, nefiind proprietari ori titulari ai unui drept de servitute legala
ori convenfionald.

B. Lirgirea striizii Tudor Musatescu prin dezmembrarea suprafetei de 1,0m din
terenul inifiatotilor pu este posibili fard ucordal subsepmatilor, acord care nu ne-a fost
solicitat si pe care nu suntem dispusi sé il oferim. De asemenea, propunered de trecere in
proprietate publicii a fdsiei de 1,0m ce urmeazd a fi dezmembratd, nu poate fi acceptatd din
moment ce nu este posibil ca drumul prival (afla¢ in proprictatea noastra) in suprafafa de 8,0m
si fic in proprictate privati, iar partea de 1,0m dezmembrata si fie in proprietate publici. In
acest sens este si doctrina de specialitate', retinindu-se cii pu este posibil a exista un soi de
coproprietate infre proprietatea publici si cea privati, cici, nu este posibil ca acelagi bun si
fie deopotrivit supus regulilor cxorbitantc de domenialitate (inalienabilitate, insesizabilitate, )/,
imprescribilifatc), precum si regulilor de drepl comun, carc conferd titularilor dreptului de ©
proprictate atributele de posesie, folosint si dispozitie asupra bunului.




De altfel, in acord cu prevederile art. 47 alin. (2) din T.egea nr. 350/2001 B2
cuprinde reglementdri asupta ,,organizirii stradalc”, organizare carc poate si vizexC exclusiv
zona studiatd. Dupi cum se observd insd din piesele desenate, initiatorii P.U.Z. nu s-au limitat
Ja a include in proiect doar terenurile acestora, ci gi drumul privat aflat in proprietated
subsemmafilor, fird u define in acest sens yreun drept real. Mai mult, nu numai ¢ au inclus
in cuprinsul zonci studiate un teren care nu le aparfine, dar au schimbat configurafia
acestuia, in sensul Mn care, desi potrivit P.U.D. claborat la inifiativa subsemnatilor, din cei

8,0m dezmembrali, 7,0m urmau a fi utilizafi cu titlu de carosabil i 1,0m cu tithu de trotuar, in
propunerea acestora, configuratia ar 1i schimbatit dupd cum urmeaza: sc prevdd 1,5m pentru
trotuare (pe fiecare parte) gi 6m pe partea carosabild, parte pe care sunt previzute $i-‘l“ocu1'ile
de parcare menite sd asigure celor care au inijiat P.U.Z, necesarul locurilor de parcare.

Nu numai ¢i astfel de modilicare nu poate fi efectuat de ciitre anumifi particulari care
nu defin vreun drept asupra dramului privat, dar prin accasta reconfigurare, este posibil si se
schimbe si modalitatea in care este utilizat dramul privat, previzut in prezent cu doud
sensuri de mers. Dacd pe parlea carosabild vor fi amenajate parciri, iar retragerile previzute
in vor {i ocupate cu magini care vor parca neregulamentar in zond, strada va deveni de facto
un cu un singur sens.

Nu in ultimul rénd, de remarcat cstc si cd particularii care au inifiat procedura de
aprobare P.U.Z. au apreciat a [i oportun sd dezmembreze din terenul acestora 1,0m de teren,
pentru asa zisa ldrgire a drumului privat, si si foloseasci nestingherifi cealaltit parte de
8,0m de drum prival, dezmembratd din tercnurile subsemnatilor, urmarind s& fsi amenajeze
inclusiv parcajele pe terenul nostru, in timp ce terenul dezmembrat de citre acestia ar urma si
aibi destinatia de trotuat, aga cum vag se poatc desprinde din piesclc desenate.

C. Dupd cum rezultd din piescle desenate, beneficiarii proiectului P.U.Z. urmdresc
amenajarea unor spafii de parcare pe parted carosabild a drumului aflat in proprietated
subsemnatilor, cel mai probabil pentru a-gi asigura necesarul de parcaje previzut de Anexa
nr. 2 la Regulamentului local de urbanism, Evident, o astfcl de solutie nu poate fi acceptata,
din moment ce drumul amcnajat este unul privat, putdnd fi utilizat exclusiv de citre
subsemnatii. De asemenca, nu suntem de acord cu conexiunea strazii Hortensici cu strada
Tudor Mugatescu prin intermediul Aleei Cimbrisorului, care dupd cum rezultd din picscle
desenate, va fi destinatd circulafiei auto (fiind prevazute cu treccri pictonale, [drd sad se
prevadd sensul de mers), care va conduce in epgald misurd la incilcarea dreptului de
proprictate privatd, urménd sd facd legétura str. Hortensiei cu drumul aflat in proprietatea
privatd a subsemnatilor.

Solufia propusii de citre inifiator ar putea fi viabild doar dacd_drumnl_aflat in
proprictate subsemnatilor ar {1 supus expropeierii pentrn cangd de interes public, cu justd si
prealabili despigubire, in acord cu prevederile Legii nr., 33/1994 sau ale Legii nr, 255/2010.
in aceasti situatie insd, proccdura exproprierii poate fi demarati unterior sau cel targin
conconitent cu_procedira de elaborare a P.U.Z,, nefiind posibil ca mai fntdi sd se elaboreze
i P.UZ. la initiativa_unor_particulari, dupd care si se dispund exproprierea in infteres

privat.




fntrucét o astfel de procedurd nu a fost demaratd, proiectul de aprobare P.U.Z. trcbuie
modificat astfel incal rejcava stradali aferentd acestuia sd nu implice utilizarea striizii Tudor
Musaftescn, in_caz confrar_urmind a_fi tncdlcate prevederile arf, 555 din Codul Civil,
potrivit ciruia titularul dreplului de proprietate poate dispune de bun in mod exclusiv, absolut
si perpetuu, respectiv prevederile @t I_din Profocolul 1 la_Conyentia Europeand a

Dreptarilor Omului’, Tn masura in carc proiectul P.U.Z. va {i aprobat in aceas(d formd, vom
fi nevoifi si ne aparam dreptul dc proprietate in fafa instantclor de judecald, aspeet care va
genera tensiuni intre locuitorii din zond, dar si eventuale chelticli, inclusiv’pentru
Municipiului Cluj-Napoca, ca a nerespectirii obligajiei pozitive de protejare a dreptului de
proprietate privaté.

in acest sens este si jurispradenta instanfelor nafionale in cuprinsul hotiririlor
refindndu-se cd servitufiile de unfilitate publici pot fi instituite dour in acord cu prevederile
Codului Civil, neputind fi constituite alte servituti decit cele previzute de dreptul comun §i
alte reglementiri in materia proprietitii: ,, in Codul Civil nu existi o reglementarc care si
impund o limitare a dreptului de proprictate in situatia in carc autoritatea publica intenfioneazd
si lirgeascd o stradd existentd prin exlinderea ei pe proprietatea privati cu care se

invecincazi”.?

11 Lipsa studiilor de fundamentare

in vederea elabordrii P.U.Z. sc intocmesc o seric de studii de fundamentare, prin care
s se indice impactul pe carc il au propunerile formulate asupra zonei studiale, dar §i asupra

’

zonelor limitrofe.

Studiile de [undamentare se elaboteaza pe domenii, pentru probleme care necesita
analize detaliatc de specialitatc §i ale cdror concluzii intervin hotdrdtor in enuntarca
reglementirilor privind zona ce face obiectul P.U.Z. Printre studiile de fundamentare necesar
a se regisi in cuprinsul documentajici de elaborare P.U.Z. se numird: Aducerea la zi a
suportului topografic/cadastral, conditii geolehnice §i hidrogeotehnice, relaia zond/oras,
conformiiri spatial-volumetric, caracteristicile fesutului urban, cvaluarea impactului asupra
mediului, organizarea circulatiei si transporturilor, delimitarca zonelor construire prolejate,

etc..

fn zona studiati din proiectul P.U.Z., dupdi cum rezultd si din piesele desenale atasate
(vlansa privitoare la_mobilizare urbanisticd), se poate desprinde ci nu_au fost incluse doar
terenurile beneficiarilor, dar si strada Tudor Musatescu, aflatd in_proprictatea privati a
subsemnatiloy (fard acordul prealabil in acest scns), fard a exista vreun studiu de
fundamentarc Tn acest sens, prin care si se justificc vreun interes public atit de puternic Incat
la nivel ipotetic s aibd aptitudinea de a alecta dreptul de proprictate privata.*

Din documentatia depusd, nu rezultd cd ar [i fost cfectuate anumite studii dez\(g?
fundamentare carc si stea la baza P.U.Z., astfel incit proiectul nu poate fi aprobat pini lo <

complinirea acestor lipsuri.



II1. Referitor la necesarul locurilor de parcare

Proicctul de elaborare P.U.Z. trebuie si cuprindd necesarul parcijelor, in raport cu

Sfunefiunite zonei’

Beneficiarii proiectului s-au limitat la reproducerea prevederilor din R.L.U. aferente
UTR- LIU, specificind ¢ vor fi amenajate locuri de parcare in acord cu prevederile legale,
f4rd a stabili concret numarul acestora, in acord cu functiunile zonci.

Necesarul numiirului de locuri de parcare trebuie stabilit astfel:

1. Pentru locuinte: - 1 loc de parcare/ locuinfe individuale sau semicolective pentru
clidiri cu AU mai mici de 100mp — in proiect nu se stabileste care va fi numdrul locuintelor
a cdror suprafufd va fi mai micd de 100mp pentru a se stabili necesarul locurilor de parcare;

- 2 locuri de parcare/cladiri cu AU mai mare d¢ 100mp — nu se
prevede care va fi numdrid locuintelor care vor avea o suprafafd mai mare de 100mp pentru a
ge stabili minimul necesarului de parcaje;

2. Pentru subzona de institufii si servieii publice i de interes public (S_Is) au [ost
propuse activitifi medicale, recuperare medicals, stomatologie, medicina familiei, fard a se
stabili cel pufin céte 1 loc de parcarce/80mp AU pentru functiunile de séndtate,

3. ‘T'ot pentru subzona (S_is) pot fi acceptate si alte utilizdri utilizdri cu conditiondri:

a) administrative — birouri, sedii de companii, financiar bancarc ete. — pentru care
este necesar a sc stabili minim lloc de parcare/80mp AU firdl acces public sau 1 loc
parcare/40mp pentru funcfiuni cu acces public;

b) comereiale cu ADC de maxim 1000mp — 1 loc/35mp suprafafii de vanzare, pentru
functiuni comerciale;

¢) servicii cu acces public — 1 loc/35mp AU + 1 loc de parcare la 15 persoane (pentru

personal);

d) cazare turistici — numarul Jocurilor fiind stabilite printr-un procentaj in raport cu

numérul camerelor;

e) culturale — minim 1 loc/S0mp AU destinatd activitafii de bazi + 1 loc de parcare la

15 persoane;
f) cercetare — minim 1 loc/8Ump SU

d) locuri de parcare pentru persoane en dezabilitifi — potrivit Anexei nr. 2-la RLU
din totalul locurilor de parcare o parte vor {i destinate persoanclor cu dezabilitii, in functie de
numirul total al locurilor de parcare. Potrivit Normativalui pentru adaptarea clidirilor civile

si spafiului urban aferent la exigenfele persoanelor cu handicap, indicativ NP051/2000 )

aprobat prin ordinul nr. 649/2001 toate spatiile de parcare vor avea rezervate §i semnalizate
prin semnul international mininum 4% din numiirul total al locurilor de parcare;



Din moment ce proiectantul nu a prevdzut in mod expres care vor {1 functiunile pentiu
subzona S Is, respectiv care este suprafufo concretd a locuinfelor individuale §i coleciive ce
urmeazd a fi edificate, nu se poute stabill necesarul numirului de parcaje. Or, stabilirea
necesarului de parcaje este obligatorie pentru a s¢ evila situatiile in care din cauza
insuficientei locurilor de parcarc zona studiald sc va supraaglomera, Astfel, solicitdm sd nu
dispunefi aprobarea proiectului pand la momentul stabilirii concrete minimului locurilor de

parcarc de citre bencficiari.

Nu fn ultimul rénd, preiectul P.U.Z., inclusiy piesele desenate, trebuie modificare

astfel incdt parcajele pe care beneficiarii doresc sit le amenajeze sd ni figureze pe drumil
aflat in proprietatea privatd a subsemnatilor (strada Tudor Mugatescu), asupra ciruia acestia

nu detin nici un drept,

1V. Privitor la spatiul verde care prmeazd a fi amenajat

fn memoriul general sc prevede cd din suprafata tolald se vor amenaja 1562 mp ca
spatiu verde, cu acces nelimital pentry public, fird a se preciza dacd aceasti suprafafi de
teven va fi cedutid UA.T.. Precizim ci accesul nelimitat al publicului poate fi asigurat doar in
masura in carc bunul se afld in proprietatea publicd a municipiului, in sitvatii similare, alfi
investitori optind pentru cedarea dreptului de proprictate.

V. In ceea ce priveste posibilitatea edificirii moi multor locuinte semicolective pe

aceeasi purceld

in acord eu prevederile RLU aferent PUG pentru UTR-Liu, alternativ, pe o parceld se
pot amplasa doud locuinte individuale In regim izolat, doar dacd parccla ate cel putin 700mp,
urménd a se elabora un PUD. Drept urmare, nota finald a memoriului general potrivit cireia in
cazul in care s-ar propune construirea a mai mult de doud censtructii pe o parceld se va
tntocmi un PUD nu respectii prevederile urbanistice in vigoare. Regula este ¢d pe o parceld
se va edifica o singurd constructie in regim izolat, respectiv locuinte semicolective cu maxim
douii unitdti locative, in sistem cuplat, si doar prin excepfie se poate admite edificarea a doud
constructii dac# suprafaja parcelei permile acest lucru (este mai mare de 700mp). In nici un
caz, derogarea nu poate sd priveascd edificarea a mai mult de doud consiructil pe aceeasi
parceld, chiar dacd s-ar inlocmi un PUD in acest sens.

V5 In privinfa regimului de tndlfime

Chiar daci pentru subzona S_Is regimul maxim de inaltime estc P+4+R, in acord cu
prevederile art. 47 alin. (I) din Legea nr. 350/2001 prin P.U.Z. este necesar a se asigura
dezvoltarca urband integratd a zonet studiate cu planul urbanistic general, Avand in vedere ¢l
toate constructiile din vecinétatc au un regim de indltime redus (S+P+1E1 R/M) solicitdm si
se pistrezc acelasi regim de ndlfime si pentru construcfiile care ar urma si deserveasci

serviciilor publice.

Concluziondnd, solicitim si respingel|i propunerea de aprobare PUZ in forma actuald,
findnd seama ci urmeazd a fi afectat dreptul de proprictate privatd al subsemnatilor, respectiv

el 1



ci in cuprinsul documentafici nu se regisese studiile de fundamentare necesure, nefiind
previizut nici minimul necesarului de parcaje In acord cu funcfiunilc specifice Zonei.

fn drept, ne intemeiem solicitirile pe prevederile arl. 555 din Codul Civil, art. 47 din
Legea nr. 350/2001, Ghidul privind metodologia de elaborare gi continutul cadru al planului
urbanistic zonal cu indicativul GM-010-2000 aprobat prin Ordigul nr. 176/N/2000,
Normativului pentru adaptarea clddivilor civile gi spafinlui urban aferent la exigenfele
persoanelor cu handicap, indicativ NP051/2000 aptobat prin ordinul nr, 649/2001, arl. 1 din
Protocolul 1 la CEDO.

Cluj-Napoca, 20.02.2020

B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare, inclusiv:

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazi sii rezolve sau sc va ocupa de problemele,
obscrvatiile si rezervele exprimate de public;

Ca raspuns la sesizarea vecinilor cu domiciliunl in str. Tudor Musatescu, cu nr.
82246/12.02.2020, proiectantul lucrérii — S.C. DICO si TIGANAS S.R.L. - arh, urb. Suzana
Dumitrescu, precizcazi urmatoarele :

1. Caldirea din fata incadrata in subzone S_ls, respecta in totalitate prevederile legale si este
propusa conform PUG-ului in vigore aprobat in 2014. Desi in UTR-ul aferent aceste zone se
prevede ca se poate face o cladire 25+P+5E+R, not am redus inaltimea cu doua etaje la
2S+P+3E+R, tocmai din aceste cinsiderente.

2. Nota finala potrivit careia, in cazul in care s-ar propune construirea a mal mult de doua constructii
pe o parcela se va intocmi un PUD - va fi scoasa din memorial general.

3. Proiectul de aprobare PUZ va fi modificat in asea fel incat sa nu implice in nici un fel ,
ufilizarea strazl Tudor Musatescu

4. Stalia de autobus este de interes public, terenul cedat este in totalitate cedat de pa parcela
nostra si este ceruta de catre primarie — departamentul circulatie prin avizui eliberat de dansil
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Ca riispuns la sesizarea vecinilor : Sas Mircea, Fechete Stelian Dorin si Oltean Gheorghe
prin avocat Ovidiu Podaru, cu nr. 104517/21.02.2020, proiectantul lucrarii — S.C. DICO si TIGANAS
S.R.L. - arh. urb. Suzana Dumitrescu, precizeazi urmdtoarele

1. La Punctul l. : A,B,C: - rezolvat afirmativ

Solutia ceruta asa cum se arata pe pagina 3 ultimul paragraph este rezolvata afirmativ:
Proiectul de aprobare PUZ va fi modificat in asa fel incat sa nu implice in nici un fel, utilizarea

strazl Tudor Musatescu

2. La punctul Il —rezolvat afirmativ

Neimplicarea strazii Tudor Musatescu in proiectul de elaborare- nu credem ca trebuie sa mai
prezinte intoresul reclamantilor, deoarece lucrurile specificate sunt de competenta altei autoritati
(pentru informare — studiile de fundamentare sunt realizate si sunt complete)

3. La punctul Il — rezolvat afirmativ

Nr locurilor de parcare sunt in acord cu prevederile legale si conform PUG in vigoare aprobat
in 2014 - lucru speciticat in documentatia existenta supusa aprobatrii.

4. La punctul IV — rezolvat afirmativ

Spatiul verde: - conform sedintei din 27.02.2020 -_va fi cedat primarie, printr-o declaratie
notariala a proprietarilor, declaratie care va fi_adaugata la documentatie,

5. La punctul V — rezolvat afirmativ

Nota finala potrivit careia, in cazul in cara s-ar propune constivirea a mai mult de doua constructii pe
o parcela se va intocmi un PUD - va fi scoasa din memorial general,

6. La punctul VI

Caldirea din fata incadrata in subzohe S_ls, respecta in lotalitate prevederile legale si este
propusa conform PUG-ului in vigore aprobat in 2014. Desi in UTR-ul afferent in aceste zone se
prevede ca se‘poale facs o cladire 2S+P+5E-R, noi am reclus Inaltimea cu doua etaje la
25+P+3E+R, tocmai dn aceste considerente.
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2. probleme, observatii si rezerve pe care inijiatorul planului de urbanism sau amenajarc a
teritoriului nu poate sau nu e dispus s lc rczolve, impreund cu motivagia acestui lueru;

Nu este cazul.

3. orice alte informafii considerate necesarc pentru a susfine preluarea sau neprcluarea
propunerilor.

Prin notificarile cu nr. 88306/433/14.02.2020 si 108470/433/25.02.2020, obiectiunile f‘
formulate in adrescle mai sus mentionate au fost transmise beneficiarului, iar proiectantul, prin ?,Z
adresa cu nr. 154509/11.03.2020 rdspunde aceslor obscrvatii.

Rispunsurile proicctantului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parccli prin adresele cu nr, : 156105/433/12.03.2020 si 156112/433/12.03.2020.



Prezentul raport a fost intoemit in conformitatc cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in claborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supunc deciziei Consiliului Local de adoptarc sau neadoptare a planului, mpreund cu
documentafia completi.

Precizam cii in baza raportului informarii §i consultérii publicului, Consiliul Local poale
solicita modificarea si completarea documentatici de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
o si consultarea publicului
Danicl Pn(p __—— Andreea Muregan Simona Cipeigan
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