ke

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire locuinti unifamilialda D+P+E, str. Moricz Zsigmond nr. 32C

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinta ordinara,

Examinénd proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire
locuinta unifamilialda D+P+E, str. Moricz Zsigmond nr. 32C - proiect din inifiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 492175/1/26.09.2019 al primarului municipiului Cluj-Napoca,
in calitate de initiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 492309 din 26.09.2019 al Directiei Generale de Urbanism si
al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire locuint#
unifamiliald D+P+E, str. Moricz Zsigmond nr. 32C, beneficiari: Timoveanu Paul-Vlad si Tirnoveanu
Elena-Alexandra;

Retindnd Avizul Arhitectului sef nr. 701 din 1.08.2019 si avizele organismelor teritoriale
interesate;

Vizand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificdrile si completarile ulterioare si findnd cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotérdrea nr. 493/2014, asa cum a fost modificat si completat prm Hotarérea nr.
118/2015, Hotarérea nr. 737/2017 si Hotarérea nr. 579/2018;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgent nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1.— Se aprobd Planul Urbanistic de Detaliu — Construire locuintd unifamiliald D+P+E, str.
Moricz Zsigmond nr. 32C, beneficiari: Tirnoveanu Paul-Vlad si Tirnoveanu Elena-
Alexandra, pe o parceld proprietate privata.

Documentatia reglementeaza:

- retragerea fatd de limita laterald nordicd: min. 3m;

- refragerea fafd de limita laterald sudicd: min. 7,5m locuinta, pe limita de
proprietate garajul;

- retragerea fatd de limita posterioard: min. 7m;

- accesul auto §i pietonal: din str. Moricz Zsigmond pe alee de interes local;

- stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, doud locuri de parcare
amenajate in spatiu specializat dispus la demisol;

- ectharea tehnico-edilitard: completd pe parcela

investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor 1i suportate de
beneficiarii acesteia. Aleea de acces la parceld, ce se desprinde din strada Moricz
Zsigmond, va fi realizati la strat de uzurd anterior receptiei locuintei unifamiliale propuse.

Art. 2. —  Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de doi ani de la aprobare.

Art. 3. — Cuindeplinirea prevederilor hotérarii se incredineaza Directia Generald de

Nr. 712 din 16 octombrie 2019
(Hotararea a fost adoptati cu 25 voturi) g B
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Ca urmare a cererii adresate de Dragomir Nicolae Adrian, cu domwihul in jud. Chl], mun.
Cluj-Napoca, str. Septimiu Albinii nr.97, ap.13, inregistratd sub nr. 97620/433/2019, si a
completirilor depuse sub nr. 372716/433/2019 in conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile i completdrile ulterioare i Ordinului
nr.233/2016, se emite urmatorul:

Nr. . \/ {'/ ... din / & 209

pentru  P.U.D. — Construire locuintii unifamiliald D+P+E, str. Moricz Zsigmond f.n.

generat de imobilul cu nr. cadastral 331623

Initiator: Dragomir Nicolae-Adrian

Proiectant: S.C. DOR Consult S.R.L.

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Csilla C. Vass

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiatd in P.U.D.: parceld in suprafatd de 497mp, situatd in
vecinitatea vesticd a striizii Moricz Zsigmond, delimitatd de parcele cu fond constrruit in partea
nordica, estica si vestica, accesul ficAndu-se pe o alee de interes local ce se desprinde din strada
Moricz Zsigmond spre vest, in dreptul numarului administrativ 32.

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

Conform PUG parcela este incadrat in UTR Liu.
UTR Liu - Locuinte cu regim redus de indil{ime dipuse pe un parcelar de tip urban.
-functiume predominantd: Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiald de densitate micd (predominant locuinfe
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operafiuni de urbanizare (cu parcele generoase, avand
deschiderea la stradd de 12 — 20 m, addncimea de 30 — 55 m si suprafata de 450 — 1000 mp) si de regimul de
construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament (caracterul fiind marcat de prezenta
arhitecturii national romantice si a stilului international).
-regim de construire: izolat
-indlfimea maxima admisd: Regimul de indl{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj +
mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardi / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare
sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public. Totalizat, regimul de indl{ime nu poate depdsi
una dintre urmdtoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificaiile prescurtarilor: S —
subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras). Inal{imea maxima admisi a cladirilor, masurata la
cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. Inaltimea
maxima admisi a clidirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu
va depasi 12 m.
-indici urbanistici: POT maxim = 35% §i CUT maxim = 0,9
-retragere min. fatd de aliniament: In situatiile Tn care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fafd de aliniament pe
cel puin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzi), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distan{a fdia de aliniament ca si cladirile alaturate. In situatiile cu alinieri variabile, clddirile se vor retrage cu cel
putin 3 m si cu cel mult S m de la aliniament. Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a
permite parcarea in fafd a unui autoturism.
-retragere min. fafd de limitele laterale: cladnlk se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile
in care pe acestea nu existd calcane, cu o distanfd miniméa de 3 m. Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica
in zond o ,reguld locald” (reguld a zonei, obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parcela - demonstratd prin
prezentarea imobilelor din vecindtate pe planul de situatie - ce implica o retragere mai micd de la limita laterald de
proprietate (dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi. cu conditia ca imobilul
invecinat si aiba spre limita in cauza o retragere minima de 3 m. In acest caz indltimea cladirii. pe aceasta parte nu
va depisi 4.50 m.

CLUJ-NAPOCA
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-refragere min. fafd de limitele posterioare: cladirile se vor retrage de la limita posterioari a parcelei cu o distani
minimd egald cu indl{imea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

I1. Prevederi P.U.D. propuse:

- retragerea fafd de limita laterald nordicd: min. 3m;

~ refragerea fafd de limita laterald sudicd: min. 7,5m locuinta, pe limita de proprietate
garajul;

~ relragerea fafd de limita posterioard: min. 7m;

- accesul auto i pietonal: din str. Moricz Zsigmond pe alee de interes local;

—  slafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, doua locuri de parcare amenajate in
spatiu specializat dispus la demisol;

— echipare tehnico-edilitard: completd pe parcel.

In urma sedin{ei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
30.05.2019, se avizeazd favorabil Planul urbanistic de detaliu, cu conditia realizirii unei singure
unitati locative.

in acest sens s-a depus sub nr. 372716/433/2019 in completare la documentatia de urbanism
depusd, certificatului de urbanism nr. 2743 din 26.06.2019 emis in scopul elaborare ,PU.D si
D.TA.C pentru construire locuintd unifamiliald, imprejmuire teren, racorduri si bransamente la
utilitcfi’,

Toate investitiile propuse prin aceasti documentatic de urbanism vor fi suportate de
beneficiarii acesteia. Aleea de acces la parceld, ce se desprinde din strada Moricz Zsigmond, va fi
realizata la strat de uzurd anterior receptiei locuintei unifamiliale propuse.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementiri anexatii si vizati spre
neschimbare, Elaboratorul si beneficiarul P.U.D. rdspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.D. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin.
(2) lit.g) din Legea n.350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirii PU.D.
Documentafia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire (D.T.A.C.) se poate
intocmi numai dupd aprobarea PU.D. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor
acestuia,

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 2743 din 26.06.2019 emis de Primdria Municipiului Cluj-Napoca, in aceleasi
conditii urbanistice ca si certificatului de urbanism nr. 4711 din 07.11.2018.
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P.U.D. - Construire locuinti unifamiliald D+P+E
str, Moricz Zsigmond nr. 32C

Nr. 437488/28.08.2019

{nr. cerere H.C.L.)

Raportul informirii si consultirii publicului,
care fundamenteazi decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritorivlui

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 la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planarilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

e Persoana responsabild din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

o Initiatori : TIRNOVEANU PAUL VLAD si TIRNOVEANU ELENA ALEXANDRA

e Proiectant : S.C. CSC CONSTRUCTION S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 97620/21.02.2019

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nx. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in funciie de etapa in care se afla, firdi a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC DE DETALIU — Construire locuintd unpifamiliala
D+P+E ~ str. Moricz Zsigmond nr. 32C

Acte de autoritate publicii de reglementare care au fost eliberate de Priméria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 2743/26.06.2019
- Aviz C.T.AT.U. nr. 701/01.08.2019

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

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetdtenii au fost invitati sd dezbatd propunerea
solicitantuiui;
S-au intocmit.
Document de planificare a procesului de informare si consultare publica pentru P.U.D. ar,

97620/21.02.2019
S-a afisat pe site-ul institugiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data

de 26.02.2019
La sediul Primdriei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, pe panoul de afisaj vis-a-
vis de cami. 62, et. 1 au fost afisate urmétoarele
e Plan reglementiri P.U.D.
s Plan incadrare in zoni



Datele si locurile tutwror tntdlnirilor:
Publicu] a fost invitat si participe la Dezbaterea public la sediul Primdriei, in datele de :

03.04.2019 51 30.05.2019

Anuntul cu privire la dezbaterea publicd a fost afisat pe site-ul instituliei la secfiunea
LLocuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnici de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnici”, anunjul privind consultarea populaiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Cluj

din 07.03.2019
Dezbaterea publici a avut loc la sediul Primdriei in datele de : 03.04.2019 - ora 15 si

30.05.2019 - ora 16:15.

2. continutul, datele de transmitere prin post si numdrul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intalniri, buletine informative i alte publicatii;

Cetiitenii au fost informati prin afisare pe site-ul institugiei a ordinei de zi a Comisiei Tehnice
de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, si participe la dezbaterile care au avut loc la Primdrie, in .
Sala de Sticla in datele de : 03.04.2019 - ora 15 5i 36.05.2019 - ora 16:15.

S-au expediat notificiri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.D.

privind intentia si propunerile documentatie.

3. localizarca rezidentilor, proprietarilor si périlor interesate care au primit notificéri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost notificai :

e Sucald Liviu — str. Moricz Zsigmond nr. 26

e Siagmar Monica - str. Moricz Zsigmond nr. 26A

» Popa Meda si Popa Adrian — sti. Alexandre Dumas nr. 7

e Hanga Bogdan — str. Moricz Zsigmond nr. 32, ap. |

e Popa Florin — str. Moricz Zsigmond nr. 32, ap. 2

e Linczkai Zsolt Levente — str. Moricz Zsigmond nr. 32, ap. 3
e Solyom Attila - str. Moricz Zsigmond nr. 32, ap. 4

e Hazim Tiberius Mihai — str. Moricz Zsigmond nr. 324, ap. 1
e Nan Lucian Cosmin — str. Moricz Zsigmond nr. 324, ap. 2
e Leocut Denis Adam -- str. Moricz Zsigmond nr. 32A, ap. 3
e Viduva Adrian Gili — str. Moricz Zsigmond nr. 32A, ap. 4

4. numiirul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 03.04.2019 au participat din partea Primdriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U,, din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul - arh. Vass Csilla.
Din partea publicului s-a prezentat :
e avocat Joana Ciocian sesizeazad urmétoarele :
- nu sunt tndeplinite conditiile legale de construire pe parceld
- avem obiectiuni legate de retrageri si cota zero
- aceste parcele au fost autorizate in baza PUG-ului nou si apoi dezmembrale

La dezbaterea din 30.05.2019 au participat din partea Primdriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U. Au fost prezen{i beneficiarul §i proiectantul lucrérii - arh. Vass Csilla.
Din partea publicului s-au prezentat vecinii :
e avocat [oana Ciocian din partea vecinilor Popa Meda si Popa Adrian, sesizeaza urmitoarele
- 1n 2015 si 2016 s-au ¢liberat doud autorizatii de construire
- ulterior parcela s-a dezmembrat pentru a mai construi alte doud focuinte
- zona se va supraaglomera cu alte doud locuinte cu doud unitigi locative
- de verificat daca s-a respectat procentul de spatii verzi aprobat in 2016



- este o zond de case
- reglementarea drumului de acces

e dl. Nan Lucian cu domiciliul in str. Moricz Zsigmond nr. 324, ap. 2, sesizeaza urmétoarele :

- acum, drumul de acces este teren curti constructii
- avem cotd parte din drum
- drumul de acces ar trebui s fie modernizat

Prin adresele cu nr. 212181/16.04.2019 si 212187/16.04.2019, Popa Adrian si Popa Meda

prin avocat Ciocian loana Crina cu domiciliul procesual in str. Artelor nr. 42, comunica urmétoarele
obiectiuni :

1.

cele doua imobile teren, respectiv cele identificate sub nr. CF 331622, cad. 331622 si
CF 331623, cad. 331623, pe care proprietarii solicita la acest moment elaborarea

documentatiilor PUD, au fost anterier supuse autorizarii, incepand cu anul 2014,

in baza noului PUG al municipiului Cluj-Napoca — fiind emise autorizalii de

construire care_au fost deja duse la indeplinive, pentru un numar de doua

imobile cu cate 4 apartamente fiecare, unul edificat in anul 2015, iar celalalt in

2016. In acest context, parcelele mai sus aratate au fost deja edificate din punct de
vedere urbanistic, nemaiputand fi considerate construibile, indiferent daca in cauza a
fost facuta o noua parcelare, sau nu. Astfel, proprietarii, dupa autorizarea lucrarilor
de constructii pe acelasi teren, au procedat la o reparcelare, sens in care, pe noile
parcele rezultate ca libere solicita, din nou, emiterea unor documentatii PUD. Prin
documentatiile anterior autorizate de dvs proprietaril s-au obligat sa respecte
retrageri si indici de urbanism avizati de dvs la momentul autorizarii, pentru ca la
acest moment, dupa reparcelare si reimpartirea imobilului teren initial, sa solicite noi
documentatii de urbanism. Or, conform Legii 50/1991, odata depusa documentatiile
DTATC aferente AC-urilor deja emise de dvs (cu planuri de situatic propuse si
vizate de dvs spre neschimbare), proprictarii sunt obligati sa respecte prevederile
acestei Legi si planurile, astfel cum sunt vizate spre neschimbare, planuri initiate si
propuse tocmal de dansit (planuri care cuprind locuri de joaca, spatii verzi si un
imobil de dimensiuni reduse). In caz contrar, in situatia in care proprietarii ar fi dorit
exploatarea parcelelor initiale la modul la care se solicita prin noile documentatii,
acestia aveau obligatia la momentul demararii primei AC sa efectueze un PUZ de
dezmembrare si reglementarea intregii parcele initiale. Este evident insa faptul ca
acestia au incercat eludarea prevederilor legale, mergand cu parcelari succesive, pe
planse deja vizate de dvs spre neschimbare, actiuni care ii fac sa nu se mai incadreze
in regulamentul Liu. In plus, astfel cum o sa va indicam la un punct subsecvent, nici
macar documentatiile initiale de autorizare nu au fost respectate de actualii
proprietari, sens in care cu atat mai mult, in prezent, nu este justificat demersul
acestora de a-si imparti terenurile si utilizarea supraletelor ramase libere, pentru noi

documentatit de urbanism. Din punct de vedere legal cste evident ca demersul tnitiat




de proprietari nu se mai incadreaza in PUG al municipiutui Cluj Napoca, sau in
prevederile Legii 50/1991 (privind documentatii deja emise si care nu mai pot fi
schimbate), sens in care va solicitam sa aveti in vedere aceasta situatie si sa dispuneti
respingerea propunerilor aflate in dezbatere.

Referitor la situatia constructiilor propuse prin noile documentatii PUD, va
invederam pentru inceput faptul ca, initial, in baza documentatiilor deja emise pe
aceste parcele, proprietarii au efectuat constructii cu incalcarea celor autorizate de
dvs, anterior. Astfel cum reiese inclusiv din imaginile pe care vi le depunem atasat,
au fost construite imobile care nu au respectat cota 0, constructiile fiind suprainaltate,
sens in care in realitate discutam de imobile deja construite cu demisoluri care sunl
garaje - qvand caracteristici lu fata locului de P, nicidecum de D — cum ati autorizat.
In plus, in ceea ce priveste noile imobile propuse la acest moment, acestea ar trebui,
teoretic, sa fie incadrate in UTR Liu, cu o inaltime maxima de D+P+M, in vreme ce

noile propuneri vizeaza imobile de D+P+1E, sens in care este evident ca in cazul in

care veti permite o astfel de autorizare, noile imobile vor avea — similar cu cele deja
construite — atat o cota 0 modificata si suprainaltata, cat si un nivel in plus — aspecfe
care vor incalca atal reglementarea UTR Liu cat si indicii urbanistici admisi in
zona. Grav este insa ca aceste depasiri de indici si inaltimi (cele deja facute si cele
care sunl propuse si prin aceste PUD-uri), separat de faptul ca deja produc
disconfort referitor la constructiile deja edificate nelegal, vor suplimenta disconfortul
intr-o zona de case —flind dejua clar si dovedit faptul ca proprietarii edifica
constructii care au destinatii cu mai multe apartamente decaf cele permise de lege si
de destinatia zonei. Toate cladirile propuse si evidentiate pe parcelele studiate sunt in
realitate ansambluri de locuinte colective, aspecte care depasesc destinatia Liu a
zonei — UTR care, printre altele, ar impune existenta inclusiv a locurilor de joaca si
a spatiilor verzi aferente. De altfel, asa cum am mai aratat la punctul 1, locurile de
joaca si spatiile verzi deja aprobate de dvs sunt in prezent vizate de a deven
construibile.

Un plus — atat legal cat si faptic — privitor la propunerile proprietarilor prin PUD-
urile supuse avizarii, este faptul ca accesul auto ilustrat in documentatii vizeaza un
drum de acces care nu are cum sa fie viabil si aplicabil in zona si nu respecta Anexa
6 din RLU, unde profilul de alee rezidentiala/fundatura este reglementat la o latime
de 6 m, daca drumul propus are o lungime mai mica de 50 m. Astfel, este propus un
drum de 5 m si acces de 4,63 m, insa la o observare atenta a schitei depuse, pe acest
drum exista deja un bransament de gaz si regulator suprateran, care fac imposibila
exploatarea unui astfel de drum, in masura in care pe acest drum se presupune ca ar

trebui sa poata interveni inclusiv masini de gunoi, pompieri, ambulante etc.



4. De asemenea, referitor la pozitionarea cladirilor propuse prin noile documentatii, va
solicitam sa observati faptul ca una dintre acestea este pozitionata incorect,
incercandu-se inducerea factorilor de decizie in eroare. Astfel, una dintre cladiri este
propusa cu limita posterioara spre vest —unde avem proprietatea subsemnalii, nu
spre sud (raportat la str. M. Zsigmond, care se afla la esf), sens in care nu este
respectata nici refragerea acestei cladiri fata de limitele parcelelor invecinate -
conform cu reglementarea PUG. Or, conform art. 6 din reglementarea Liu,
amplasarea cladirilor fata de limitele laterale, amplasarea cladirilor pentru toate
situatiile: a) ,,cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta
minima egala cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6 m”. In cazul dat, una dinfre
cladiri este pozitionata la 6 m, in vreme ce cea de-a doua la 3, 11 m, cladirile avand o
inaltime la cornisa de 8,70m si o inaltime totala de 12 m.

5, Incazul in care veti aprecia ca aspectul esential de nelegalitate invocat prin prezentul
punct de vedere (si aratai la punctul 1 din prezentele Obiectiuni) - respectiv
interdictia care decurge din faptul ca deja, anterior, parcela a fost construila
conform PUG 2014, nemaifiind posibila o reparcelare si construireq ulterioara a

parcelelor dezmembrate — va solicitam de asemenea sa aveti in considerare a pune in

vedere proprietarilor sa depuna o ridicare topografica a cotei 0 reala, nicidecum cea
care apare inscrisa la cadastru. Facem prezenta solicitare avand in vedere cele deja
aratate mai sus, respectiv faptul ca deja anterior proprietarii au edificat constructii
care nu au respectat cota 0 din teren, edificand practic imobile cu un nivel in plus.
Acest risc exista si in cazul viitoarelor constructii — daca s-ar depasi aspectele de
legalitate deja invoeate —~ sens in care la fata locului ar urma sa fie ridicate alte noi
imobile, cu cota 0 nereala, rezultand astfel un ansamblu de locuinte colective. Or,
pentru a putea fi in prezenta unui astfel de ansamblu, separat de faptul ca este
incalcata destinatia zonei conform Liu, ar fi necesare, cum am mai aratat deja,
existenta locurilor de joaca, spatiilor verzi, parcarile aferente etc.

6. Este evident, astfel cum rezulta din cele aratate mai sus si din anexele prezente,
faptul ca, din punct de vedere legal, numitii Dragomir nu mai au dreptul de a mai
edifica pe parcelele deja construite in baza noului PUG, incepand cu anul 2014, nici
un fel de constructie — parcelele fiind deja construite si fiind vizate spre neschimbare
odata cu emitereq auforizatiilor de construire. In acest sens, odata vizata spre
neschimbare, parcela nici macar nu mai trebuia a fi dezmembrata pentru a rezulta un
alt lot de teren ramas liber, pe care se incearca la acest moment a se obtine

documentatu PUD.



7. Din punct de vedere tehnic, toate aspectele arataie punctual mai sus dovedese o
incercare de inducere a dvs in eroare, prin prezentarea unor cote nereale, retrageti
care nu respecta PUG, un drum de acces care nu va permite functionarea normala a

acestuia — infr-un cuvant o incalcare a tuturor reglementarilor Liu.

Avand in vedere cele mai sus aratate, va solicitam in principal respingerea documentatiilor
PUD propuse, ca fiind nelegale — proprieiarii neavand dreptul de a mai folosi, inca o data, ca
urmare a dezmembrarii, parcele care deja au fost awlorizate in baza PUG 2014, plansele vizate
spre neschimbare nemaiputand fi modificate,

In_subsidiar, in cazul in care veti intelege sa nu dati valoare acestor norme legale, va
solicitam sa apreciati temeinic toate aspectele urbanistice invederate referitor la solutiile propuse si
sa dispuneti in sarcina fam. Dragomir adaptarea proiectelor la legislatia in urbanism aplicabila, atat
conform Legii 350/2001 si Legii S0/1991, cat si UTR Liu aferent PUG al municipiului Cluj-

Napoca.,
Cu consideratie, Cluj-Napoca,
Popa Adrian 'Wdﬂ, 12.04.2019,
prin avocts Gigeian 1oaya Crina
qf'a’/\' &‘-ﬂ e et
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_Siffem €8 coter Mirka

Prin adresa cu nr. 225460/23.04.2019, dl. Nan Lucian Cosmin cu domiciliul in str. Moricz
Zsigmond nr. 32A, ap. 2, comunica urmatoarele obiectiuni :

Inteleg necesititile de valorificare a potentialului de dezvoltare urbanisticd st dreptul
domnului Dragomir de a construi pe terenul proprietate, nu am obiectil viz a viz de construirea

propriu zisi a celor doua locuinte familiale, Insd fac urmétoarele observafii:

1. 84 se respecte ndl{imea de max. 8m la cornisd, conform prevederile Art.10 din Regulament pe

latura esticd, inspre imobilele de locuinte colective din vecinatate.

2. Drumul de acces la cele doudl parcele, ce se desprinde din strada Campului sa fie cealizat la strat

de vzurd, Sunt dispus s particip la realizarea acestuia, in calitate de co-proprictar al drumului. Au
fost multe situatii fn Cluj-Napoca cind s-au realizat constructiile, iar cidile de acces au rimas la

ntvel de piatrdl spartd. Aceste situatii ar trebui sd nu mai persiste.

Nan Lucian Cosmin



B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
3 I p
pl'OCBSUll!l de informare Sl consultare, in¢lusiv:

[. modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Ca raspuns la sesizérile vecinilor Popa Adrian si Popa Meda prin avocat Ciocian loana Crina

cu domiciliul procesual in str. Artelor nr. 42, cu nr. 212181/16.04.2019 si nr. 212187/16.04.2019,
beneficiarul lucririi precizeazi urmitoarele :

Ref Ia punctul 1.

Cele 2 parcele de teren nr, Cad. 331623 si 331622 au fost dezmembrate dintr-o parcela
initiala de 2720 mp ( nr. Cad, 298724).

Pe parcela cu nr. Cad. 298724, a fost obtinuta in 2013 AC nr. 827/08.07.2013, pentru
realizarea unei “LOCUINTE CUPLATE CU 4 APARTAMENTE, REGIM DE INALTIME D+P+E,
IMPREJMUIRE, AMENAJARI EXTERIOARE”,

Imobilul a fost realizat, receptionat, si inscris in cariea funciara.

Autorizatia a fost deci emisa in baza vechiului PUG al mun. Cluj Napoca.

Din parcela cu nr. Cad 298724 a fost dezmembrat un lot de 2003 mp { nr. Cad.319866) pe
care s-a obtinut in 2016 o autorizatie de contruire AC nr. 759 din 15.06.2016, pentru realizarea
lucrarilor de * CONSTRUIRE LOCUINTA COLECTIVA MICA CU 4 UNITATI LOCATIVE D+P+E,
IMPREJMUIRE S| AMENAJARI EXTERIOARE”,

imobilul a fost realizat, receptionat si inscris in cartea flnciara.

Ulterior s-a realizat dezmembrarea caii de acces cu nr. Cad. 329407 si a celor 2 loturi de
teren care fac obiectul PUD-urilor in discutie.

Parcelarile succesive si realizarea succesiva a imobilelor nu constituie o ilegalitate si s-au
realizat respectand regulamentele in vigoare,

In urma parcelarilor succesive, din 2013 si pana in momentul de fata, din parcela de baza de
2720 mp, au rezultat 5 loturi:

Nr. Cad 307407 - S=717 mp - AC nr. 828/2013

Nr. Cad 328857 - S= 650 mp - AC nr. 759/2016

Nr. Cad. 329407 - drum de acces

Nr. Cad 331623 - 5= 497.00 mp

Nr. Cad. 331622 ~ §=556.00 mp

Dezmembrarile ulterioare s-au facut cu respectarea PUG Cluj Napoca in vigoare si RLU
aferent UTR Liu,sectiunea 3 punctul 4.

Cu privire la amplasarea constructiilor pe teren , a indicilor urbanistici, a retragerilor fata de
limitele proprietatii situatia este urmatoarea:

Pentru :Nr. Cad 307407 - S=717 mp - AC nr. 828/2013
AC= 225.67 mp

ADC=654.67 MP

POT= 31.47 %

CUT=0.90

& ] ]



Pentru : Nr, Cad 328857 - S= 650 mp ~ AC nr. 759/2016
= AC=194.15mp
a  ADC=584.85 mp
» POT=29.86%
= CUT=0.89

Retragerile fata de limitele laterale - min, 3.25 m
Retagerile fata de limitele posterioare - min, 6.00m
Retragerile fata de aliniament - min. 5.04 m

Suprafetele construite si desfasurate au fost luate de pe planurile de situatie vizate spre
neschimbare aferente autorizatiilor emise, atasate prezentei adrese,

DECI SE RESPECTA INDICII URBANISTICI SI PE PARCELELE REZULTATE IN URMA
DEZMEMBRARILOR REALIZATE. :

Mai mult, cele doua constructii au fost autorizate in baza vechiului PUG parceleie fiind
incadrate in UTR L3¢, situatie care permitea autorizarea de locuinte individuale sau colective mici

cu max 6 apartamente,
Cladirile respective au fost edificate respectand intrutotul litera autorizatiei de construire,

ulterior fiind receptionate.

PLANSA ATASATA LA CARE FACE REFERIRE DOMNUL VECIN NU FACE PARTE DIN
DOSARUL DE AUTORIZATIE AL NICIUNEI CLADIRI.

Autenticitatea acestei planse este cel putin indoielnica si va rog sa o luati in considerare
doar ca mijloc de inducere In eroare,

Argumentez aceasta rugaminte prin urmatoarea observatie:

Respectiva plansa este datata 19.04,2013 si apare pe ea numele meu si al sotiei ca si titular,
Ori, conform documentului atasat, noi am cumparat terenul abia in 19.07.2013 si odata cu el
autorizatia emisa in 08.07.2013 pe numele fostuiui proprietar, DI Avram Cornel.

In aprilie 2013 nu eram proprietarii acelui teren, desi plansa prezeniata asta arata.

Ref la punciul 2.

mobilele existente sunt deja receptioante si inscrise in cartea funciara.

Noile immobile pentru care s-a realizat consultarea vecinilor se propun pe parcele situate in
UTR_Liu.
- regimul de inaltime propus este D+P+1E, unde nivelul inferior este partial subsol, partial

demisol, terenul pe care se amplaseaza contruciiile are o panta de circa 11.20%, adica o
diferenta de nivel de circa 2.00 m pe latimea parcelelor, de la drumul de acces la limita
posterioara. Inaltimea maxima nu se depaseste.

Indicii urbanistici sunt calculati luand in considerare 72% din suprafata desfasurata a
demisolului. INDICI URBANISTICI MAXIM ADMISI NU SE DEPASESC.

Pe fiecare parcela se asigura suprafata verde de minim 40% din suprafata parcelei conform
PUG Cluj-Napoca, UTR Liu



Afirmatia ca la cladirile existente demisolul s-a transformat in parter este faisa si contrazisa
chiar de pozele atasate de domnul vecin la lunga lista de objectiuni.
Faptul ca domnia sa contesta institutia care a eliberat atat autorizatiile de consiruire cat si
procesele verbal de receptie care atesta legalitatea acestor constructii pe care le considera
“nelegale” este un aspect pe care va rog pe dumneavoasira sa il apreciati.
De asemenea, afirmatia domnului vecin ca aceea ar fi zona de case este una falsa.
if amintesc distinsului domn ca zona a facut parte din UTR L3c (zona de locuinte individuate si
colective mici cu max 6 apartamente) in perioada vechiului PUG iar acum face parte din UTR Liu
{zona de locuinte individuale si semicolective). :

De altfel, atat cladirile finalizate cat si cele in constructive pe acea strada imi suslin

afirmatiile.{(vezi poze).

Ref la punctul 3.

Accesul auto se face pe un drum privat , (o cale de acces) , cu acces limitat doar pentru
coproprietarii acestuia si care deserveste 3 loturi. Lungimea acestuia este de 38.23 m si are un loc

de intoarcere in capat de 6.00 m x 12,58 m.
Profilele prevazute in PUG Cluj-Napoca se refera la zone unde se face o noua urbanizare.

In cazul nostru este vorba de un acces la 2 loturi situate in spatele parcelelor adiacente sir.
Moricz, Zsigmond deja construite. Acest mod de construire este prezent si in cazul parcelelor

situate la nord de amplasamentul studiat.
Accesul existent si largirea in forma de T in capat permit accesul masinilor cu o raza de

bracare de 6.00 m, la fel ca pe caile de acces existente: str. Moricz Zsigmond.

Ref la punctul 4.

Imobilul de pe parcela cu nr. Cad. 331622, are acces pe latura nordica, Deci limita
posterioara este inspre sud , unde se asigura o distanta de min. 6,00 m fata de aceasta.
Limitele laterale sunt inspre est si vest, unde se asigura o retragere de min. 3.00 m, conform
regulamentului.

Conform sectiunii de pe plansa de reglementari, inaltimea la streasina este de 8.70 m fata
de cota terenului amenajat. Fata de cota terenului natural, inaltimea la streasina este de 7.54 m.
Aceasta dimensiune nu apare pe plansele depuse la documentatie. In acest sens atasam un “Plan
de sistematizare verticala” , complet cotat, unde se pot verifica toate dimensiunile.

Inaltimea maxima se masoara intotdeauna fata de terenul natural , neamenajat.

Astfel cota finita a demisolului este sub cota terenului natural,

Ref la punctul 5

Documentatia cadastrala pe baza careia s-au realizat plansele aferente documentatiei de
PUD, a fost realizata si receptionata la OCPl in data de 07.03.2019.

De la data realizarii masuratorilor , nu s-au realizat lucrari pe terenurile care fac obiectul
documentatiilor.



Mentionam ca amplasameniuf studiat , precum si al vecinilor din vest { reclamantii), are o
declivitate pe directia est-vest, cu un minim in partea eslica la drumul de acces. Altfel spus,
proprietatea reclamantilor se afla mai sus decat amplasamentul studiat. De asemenea la limita
vestica ( limita comuna de proprietate) , exista un parapet de beton, de circa 1.00 m, si un taluz de
45 grade, pe o latime de 3,00m, ceea ce aface ca amplasamentul studiat sa se situeze cu min. 3.00
ra mai jos decat proprietatea invecinata ( a reclamantului),

Ref la punctul 6

~ Dezmembrarile loturilor in discutie s-au realizat dupa receptionarea imobilelor . Dreptul de
construi alte imobile pe terenul ramas tine de respectarea regulamentulul de urbanism , a legilor in
vigoare si a indicilor urbanistici. Acestia se respecta si pe loturile rezultate.

Bef la punctul 7

Pentru a clarifica toate aspeciele legate de inaltimea imobilelor si a indicilor urbanistici , anexam
prezentei adrese o plansa detaliata cu sistematizarea verticala,

Concluzii:

Apreciem sincer grija distinsului domn vecin fata de respectarea legii si a ordinii urbanistice in
zona strazii Moricz Zsigmond si il asiguram de tot concursul nostru in mentinerea unei bune relatil

intre vecini bazata pe respect, daca este posibil, reciproc.

Am dorit sa limitez raspunsul meu motivat la elementele tehnice care sa clarifice aspectele invocate
de domnul vecin fara a-l urma exemplul de a transforma consuitarea vecinilor intr-un cire cu

avocati,
Totusi, nu pot sa nu remarc urmatoarele:

- Din cei 13 vecini consultati, unii specialisti in domeniul constructiilor, domnia sa este
singurul care a venit cu 4 pagini de obiectiuni desi proprietarea sa se afla la o distania
decenta de parcelele in discutie si la diferenta de nivel considerabil mai mare de partea

dansului, terenul fiind in panta

Desi am citit cu rabdare si atentie obiectiunile invocate prin doamna avocat, nu am reusit sa
aflu ce prejudiciu i provoaca si cu ce il afecteaza aceste documentatii

Obiectiunile domnului vecin nu sunt noi . ele au facut obiectul a doua procese civile
deschise de socrul acestuia, sl el vecin cumsecade, impotriva Primariei Cluj-

Napoca, (5407/117/2017 si 11252/117/2013) avand ca obiect anularea autorizatilor de
construire despre care am amintit la punctul 1 si 2.

Ambele actiuni au fost respinse de instanta prin hotarari definitive.

Anexez prezentei:

- AC 828/2013 si certificat de edificare a constructiei nr. 4/2018, pentru cele 2 imobile

existente, mentionate la punctele 1 si 2
- Imagini imobile existete { punct 1 si 2)



- Contract vanzare- cumparare
- Plansa sistematizare verticala actualizata.

Pentru orice alte clarificari va stau oricand la dispozitie.

Va multumesc! | Cu stima,

F Adrian N. Dragomir

Semnatura,
"IWMWHW-
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CRCAATY FETONALE

Ca raspuns la sesizirile d-lui. Nan Lucian Cosmin cu domiciliul in str. Moricz Zsigmond nr.
324, ap. 2, cu nr. 225460/23.04.2019, beneficiarul tucrérii precizeazd urmatoarele :

Propunerea urbanisiica respecta regimul de inaltime si nu depasesie inaltimea maxima admisa
pentru UTR ~ Liu, UTR in care se afla amplasamentele studiate.

Pe plansa de Reglementari Urbanistice, si pe plansa de sistematizare verticala se pot verifica cotele
terenulul natural si a celui amenajat. Astfel inaltimea maxima la streasina nu depaseste 8.00 m {ata
de cola terenului natural si cota maxima a cladirilor nu depaseste 12.00 m fata de cota terenului

natural, conform regulamentului .
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Drumul de acces care se desprinde din str. Campului, identificat cu nr. Cad. 329407, va fi amenajat
la strat de uzura, de catre proprietarii celor 2 parcele care fac obiectul PUD-urilor pe care drumul de
acces le deserveste si pe care sotii Dragomir sunt coproprietari.

2. probleme, observafii si rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreuné cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alte informafii considerate necesare pentru a susfine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin notificarea cu nr. 229906/433/25.04.2019, obiectiunile formulate in adresele mai sus
mentionate au fost transmise beneficiarului, iar acesta, prin adresele cu nr. 268368/21.05.2019 si
268370/21.05.2019, riaspunde acestor observalii.

Rispunsul beneficiarului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parcela prin adresele cu nr. : 280512/433/28.05.2019 si 280518/433/28.05.2019.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, Tmpreund cu
documentatia completa.

Precizdm cd In baza raportului informérii si consultdrii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Simona Cipcigan
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