CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUI-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea P.U.D. Construire locuinti unifamilialii P+E+R,
amenajiri exterioare, str. Zambilei nr.2

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinia ordinari:

Examindnd proiectul de hotarire privind aprobarea PU.D. Construire locuingd unifamiliali
P+E+R, amenajéri exterioare, str Zambilei nr.2 - protect din inifiativa primarului;

Refindnd Referatul de aprobare nr. 604292/1/1.07.2025 al primarului municipiului Cluj-Napoca,
in calitate de initiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 604321/433/1.07.2025 al Direcfici Generale de Urbanism
si al Direcliei Juridice, prin care se propune aprobarea P.U.D. Construire locuinta unifamiliala P+E+R,
amenajari exterioare, str Zambilei nr. 2, beneficiar: Kiss losif si Kiss Emilia;

Retindnd Avizul Arhitectului sef nr. 52 din 24.04.2025, precum si avizele organismelor teritoriale
inleresate;

Vazand avizul comisici de specialitate;

Conform prevederilor ant. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modilicarile §i completarile ulterioare 5i {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Holirirea nr. 493/2014, cu modificirile i completirile ulterioare;

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

HOTARASTE:

Art. 1.- Se aprobd P.U.D. Construire locuina unifamilialda P+E+R. amenajiri exterioare, str.
Zambilei nr. 2, beneficiari: Kiss losif 5i Kiss Emilia, pe o parceld proprietate privatd, cu nr.
cad. 329522.

ia reglementcazi:

- refragerea faja de limita laterald nordicd: minim 3 m;
- amplasarea fata de limita laterald sudica: pe limita de proprietate, adiacent caleanului
invecinat §i in retragere de minim 60 em, pe portiunea unde nu existi calcan:
- relragerea falda de limita posterioara: minim 23 m;
- circulafiile 5i aceesele: din str. Zambilei;
- slafionarea antovehiculelor: in interiorul parcelei, doud locuri de parcare amenajate la sol,
protejate de o pergola de gradina;
-echiparea telmico-edilitara: completi pe parcela.

Punctul gospodaresc pentru colectarea selectivii a deseurilor va fi organizat pe 5 fractii.

Toate investifille propuse prin documentafia de urbanism vor fi suportate de
beneficiarii acesteia.

Art. 2. Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de trei ani de la aprobare.
Art. 3.— Cu indeplinirea prevederilor holdrarii se incredinjeazi Direciia Generald de Urbanism.

0 te de sedinjd,
Stefan Tarcea

Secretarul gem":;al municipiului.

Nr, 458 din 7 ulie 2025
{Hotardrea a fost adoptatd cu 25 voturi) 2



Eoid ROMANIA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
e SERVICIUL STRATEGII URBANE
CLUIHAPOCA Calea Mogilor or. 3, 400001, Cluj-Napoca tcl: +40 264 396 030 int 4310;
el stratesmmrbanciy primariaciujnapoc ro
ARHITECT-SEF Prifpar,

Ca urmare a cererii adresate de Kiss Iosif, cu domiciliul in jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str.

inregistratd cu nr. 374537/433/2025, in conformitate cu prevederile Legii

nr:350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare, se
emite urmitorul:

.................

pentru P,U.D. Construire locuinti unifamiliald P+E+R, amenajiri exterioare, str Zambilei nr.2
generat de imobilele cu nr. cad. 329522

Inigiator: Kiss losif i Kiss Emilia

Proiectant: SC Horvath & Kiss SRL

Specialist cu drept de semndturd RUR: urb. Mihai Virgil Rosca

Amplasare, delimitare, suprafa{a zona regiementatd in P.U.D.: parceld in suprafaji de 604 mp in acte
(571 mp mésuratd) situatd pe latura vestici a strizii Zambilei, delimitat de parcele cu fond construit in
partea nordicd, sudicd si vestici.

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

UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inil{ime dipuse pe un parcelar de tip urban.

- functiune predominantd : locuinie (unifamiliale si familiale) cu regim redus de indljime;

- regim de construire: izolat sau cuplat

- fn&'{mm&du&&:Ragim!d:mcmhmmd:udnhdlﬁm[pmﬂ+mj+
mansardi / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau
egald cu 1,80 m fafa de planul fajadei spre strad / spafiul public. Totalizat, regimul de inilfime nu poate depdsi una
dintre urmitoarele configurafii- (S)+P+1+M, (SHP+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtirilor: $ — subsol, D
— demisol, P — parter, M — mansard3, R — nivel retras). indljimea maximi admisa a cladirilor, misurata la comisa
superioard sau la aticul ullimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va deplsi 8 m. Indl{imea maxima adimisi a
clidirilor, masurata la coama acoperigului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m .

= indici urbanistici: PO.T max = 35%, CUTmax =09

- retragere fajd de aliniament: In situafiile in care existi alinieri unitare (acecasi retragere fafd de aliniament sau
constructia in aliniament pe cel pulin patru parcele aliturate §i invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzi), cladirile
$€ VOr refrage cu aceeasi distan(i fati de aliniament, respectiv se vor amplasa in aliniament, ca si cladirile aliturate. in
situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel pufin 3 m $i cu cel mult 5 m fa de aliniament.

- refragere fafd de limitele laterale : Pentru parceicle cu front la strad3 de lungime mai mare decit 10 m:

(a) in cazul existenfei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depisi lungimea de 20 m,
mésurati de la aliniament. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si‘sau provizorii de pe parcelele
vecine. Se admite construirea unui calcan in scopul acoperirii unui calcan existent sau pe baza unei conventii de
construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusi
celei ce include un calcan existent cu o distan{d minim3 de 3 m. In cazul existeniei calcanelor pe ambele laturi ale
parcelei, se va inchide frontul.

(b) in cazul in care pe limitele laterale de proprictate nu existd calcane, clidirile se vor retrage de la acestea in mod
obligatoriu cu o distan{3 minima de 3 m. Prin exceptie, in situafia in care se poate identifica in zond o , reguld locald™
(regula a zonei, obicei al locului) de amplasare a cladirilor pe parceld - demonstratid prin prezentarea imobilelor din
minﬁmp:phnuldcm~mhmlﬁnmmmﬁmﬁd:hﬁnhhuaﬂdewkm;mmﬂsepoﬂe
aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat s3 nu aibd inc3perile principale orientate spre limita in
cauzd. In acest caz indl{imea cladirii, pc accasta parte, m3surat3 [a comisa superioar3 sau la atic in punctul cel mai inalt
nu va depdsi 4,50 m,

-retragere fafd de limitele posterioare: (a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanti minima
egali cu indl{imea clidirii, dar cu nu mai putin decit 6 m.



B ROMANIA
' PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
PRAERIA S CONSAIOL L0CAL SERVICIUL STRATEGII URBANE
CLUINAPOCH Calea Motilor ar_ 3, 400001, Cluj-Mapoca tel +40 264 596 030 int 4310;
emml straegiiorbans & primanaciuinapoca, 1o
(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu
condifia ca indltimea calcanului rezultat <3 nu depiseasci 2,80 m.
{c}garaje!esemm!ﬂgecumlmilﬁmﬁi&mwﬂﬂht:hmﬁ.Tmmncﬁikdcpcpamehm
infeles urban se vor amplasa in fisia adiacentd aliniamentului cu adincimea de 25 m, cu excepiia ediculelor cu caracter
pmvi'mriuoemmrﬂmiehmgrﬁﬁ{lﬂigmﬁ!pnﬁﬁn-u,depnmptnunmhdegﬂdinlﬂc}.am
suprafajd insumati va fi de maximum 15 mp.

IL. Prevederi P.U.D- R.L.U propuse:
- retragerea fafd de limita laterald nordicd- minim 3 m;

- amplasarea faydi de limita laferald sudicd: pe limita de proprietate, adiacent calcanului invecinat i in
retragere de minim 60cm, pe portiunca unde nu exista calcan;

- retragerea fafd de limita posteripard: minim 23 m;

- circulatiile §i accesele: din str. Zambilei;

- Stafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, doud locuri de parcare amenajate la sol,
protejate de o pergold de gradin;

-echiparea tehnico-edilitard: completi pe parcela;

Documentatia P.U.D. inregistratdi sub nr. 657593/433/2024 a fost analizati in sedinfa
Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 16.01.2025. In urma sedinei
C.TATU. i verificirii completarilor depuse sub nr. 374537/433/2025 in sedinfa CTA.T.U —
subcomisia operativd din data de 28.03.2025, se avizeaza favorabil Planul urbanistic de detaliu.

Toate investifiile propuse prin documentafia de wrbanism vor fi suportate de beneficiarul
acesteia. Punctul gospoddresc pentru coleciarea selectivd a degeurilor va fi organizat pe 3 fraclii.

Prezentul aviz este valabil numai impreuné cu plansa de reglementiiri anexata si vizatd spre
neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul P.U.D. rispund 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 nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completirile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic 5i poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.D.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdirii lucrdrilor de construire (D.T.A.C.) se
poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.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. 173 din 5.02.2024, emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

E

POP
Sef serviciu arh
Re
Achitat taxa de 17 lei, conforfn Shitanfei nr. din
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prinposti ladatade ...
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P.U.D. — Construire locuin{i unifamiliali P+E+R, amenajiri exterioare
str. Zambilei nr. 2

Nr. 505713/9.05.2025

(nr. cerere HC.L.)

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

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul
Dezvoltirii 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 planurilor de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu H.C.L. nr. 15372012

e Persoana responsabili din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Serviciul Strategii Urbane —
Cam. 64 (Bldjan Ana Maria)

e Initiator : Kiss losif si Kiss Emilia

e Proiectant : S.C. Horvath & Kiss S.R.L.

Procesul de informare i consultare a publicului s-a desfigurat in conformitate cu Documentul de
planificare nr. 374537/7.03.2025.

Aviind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform ciruia, pentru documentafiile aflate in curs

de elaborare se face in functie de etapa in care se afli, fird a relua intreaga procedurd, pentru documentaia
PLAN URBANISTIC DE DETALIU — PU.D. — Construire locuin{d unifamiliald P+E+R, amenajari exterioare,

str. Zambilei nr. 2
Acte de autoritate publici de reglementare care au fost eliberate de Piméria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 173/5.02.2024
- Aviz Arhitect Sef nr. 52/24.04.2025

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

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetifenii au fost invitafi si dezbata propunerea solicitantului;
S-au intocmir:
Document de planificare a procesului de informare §i consultare publici pentru P.U.D. nr
374537/7.03.2025.
S-a afisat pe site-ul institufiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultdrii in data de
30.04.2025.
Vecinilor de parceld le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intenfia de elaborare a studiului de
urbanism si planul reglementdri urbanistice;
Datele gi locurile tuturor intdlnirilor:
Anunjul pﬂvmd informarea §i consultarea puhhr:ulm a fost publicat in piata-az.ro din 27 august 2024.
Anuntul cu privire la dezbaterea lucririi a fost afisat pe site-ul institutiei la sectiunea ,,Locuire/Strategii
Urbane/Sedinte Comisia Tehnici de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism™
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea s3 asiste la dezbaterea lucrdrii in C.TA.T.U in format de
videoconferingi, pe o platformi electronici dedicati, in data de 16.01.2025.

2. confinutul, datele de transmitere prin post si numérul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intdlniri, buletine informative §i alte publicafii;

S-au expediat notificéri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.D. privind
intenjia si propunerile documentatiei.



Cetifenii au fost informati prin afisare pe site-ul institutiei a ordinei de zi a gedinfei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism, si participe la analiza documentatiei care a avut loc in format de
videoconferingi pe platforma Cisco Webex Meetings, in data de 16.01.2025 - ora 12:00.

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost notificati :

Crigan Gabriela, Crigan Marcel —
Morar Victoria, Morar loan —
Suciu Maria, Suciu loan —

Lup Adrian -

Toth Ildiko -

& & & & @

4. numirul persoanelor care au participat la acest proces;

La analiza documentafiei in sedinta C.T.A.T.U. din 16.01.2025 - ora 12:00 au participat din partea
Primdriei: primarul, membrii comisiei C.T.A.T.U. si consilierii locali. Din partea beneficiarului s-a prezentat
proiectantul — arh. Andrei Kiss.

Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

S-au inregistrat urmétoarele sesiziri cu privire la studiul de urbanism - vezi Anexa 1
— 764937/2024, 903181/2024, 903325/2025 — Crigan Marcel si Crisan Gabriela

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

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

Prin adresa cu nr. 867609/2024 proiectantul rispunde sesizarilor vecinilor- vezi Anexa 2.

2. probleme, observatii i rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a teritoriului nu
poate sau nu ¢ dispus s le rezolve, impreund cu motivatia acestui lucru;
Nu este cazul.

3. orice alte informatii considerate necesare pentru a sus{ine preluarea sau nepreluarea propunerilor.
Nu este cazul.

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 ncadoptare a planului, impreund cu documentafia completa.

Precizim ci in baza raportului informdrii §i comsultdrii publicului, Consiliul Local poate solicita
modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobdrii.

Arhitect § Sef serviciu, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
D Pop arh. Andreea M Blijan Ana Maria

o
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Daia: 14.10.2024

Ciitre:  Primdiria Mun. Cluj-Napoca — Direcfia Generali de Urbanism - Biroul
Strategii Urbane e

Ref. Adresa nor. 716499/d433/24.09.2024 de aprobare PUD - CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA, Zambilei, nr, 2

Stimati doamni / Stimate domm,

Subsemnafii Crigan Marcel §i Crigan Gabriela, cu domiciliul in mun. Cluj-Napoca, strada
cu domiciliul procesual ales in mun. Cluj-Napoca,
Thoedd Thuadaw == A4 2.3 izl Tﬂlll-"ﬂﬂtlﬁ [Iﬂl m]_‘m & Pﬂ.ﬂlﬂl, Pﬂn av.
coordonator Mihai Rizvan Lipugan §i av. Buda Alexandru Bogdan, telefon:
calitate de proprictari ai
terenului invecinat terenului pentru care s-a elaborat decumentafia mai sus menfionata;

Formulim prezentele

OBIECTIUNI

Aviind in vedere proiectul de HCL mai sus menfionati, respectiv imprejurarea cii constructia
subsemnatilor este construcie cu calcanul orientat ciitre terenul situat la nr. administrativ 2, din
str. Zambilei, am dat declarafia antentificatd sub. Nr. 502/17.11.2022, prin care am arditat cd
suntem de acord cu alipirea constructici invecinate la calcanul constructici subsemnafilor, pe o
lungime de 6,95 m.

Totodats, am aritat ci aceasti declarafie se refers exclusiv la dreptul beneficiarilor KISS
IOSIF si KISS EMILIA de a5i alipi construcfia edificati la calcanul constructiei
subsemnatilor (pe o lungime de 6,95 m) §i nu va putea fi interpretatd ca o renunfare la
drepturile proprietarilor declaran{i de a invoca orice fel de neconformiti{i sau prejudicii

3]

qu&l

derivate din aprobarea PUD sau din auforizajia ce s va emile in baza documentafiei PUD.
Ca atare, vi aducem la cunostingd cll declaratia se referl exclusiv la dreptul acestora de a-gi

alipi constructia la calcanul construciiei proprictatea subsemnatilor pe o lungime de 6,95 m,
adicd lungimea calcanului constructiei subsemnatilor.

! Persoana insBrcinati cu primirca corcspondentel: Petra Suciu
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Pentru claritate, evidenjiem c3 no suntem de acord cu edificarea unui calcan, pe limita de
proprietate, altfel decét in maniera evidenfiatd pe anexa aferentd declaratiei autentificati sub
nr. 502/17.11.2022, Ariitim ci ne opunem in mod ferm unei asemenea soluii. Potrivit codului
civil, art. 612, orice consirucfic trebuic amplasati la o distanjd de 60 de cm fajd de limita de
hotar.

Potrivit docamentafiei de urbanism aprobate, respectiv potrivit RLU aferent UTR Lip, un
calcanului exisfent se poate realiza doar cu acordul subsemnafilor.

De asemenea, potrivit RLU “Awforizarea executdrii construcfiilor care, prin conformare,
volumeirie §i aspect exterior, intrd in coniradicyie cu aspeciul general al zonei §i depreciazii
valorile general acceptate ale wrbanismului gi arhitectwrii, este interzisd. *

Or, construcfia care se intenfioncazi a sc edifica, e5a cum rezultii ea din proiectul (plangele)
prezentate subsemnatilor de clitre beneficiarii PUD, nu are nicio legiturd din perspectiva
aspectului cu aspectul genecral al zonei, fiind Intr-o vidith disonan{ii atit cu constructia
subsemnatilor, cfit §i cu constructiile invecinate. Scopul RLU, respectiv al reglementarilor in
materie de urbanism este acela de a asigura o dezvoltare armonioasi a peisajului urban,
deziderat care nu poate fi atins in condifiile in care c¢lidirea invecinati se va afla intr-un

Fatii de cele de mai sus, v solicitdm s3 {inc{i cont de chestivnile mai sus evidentiate.

Page2
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Data: 03.12.2024

Ciitre: Primiiria Mun. Cluj-Napeca — Direcfia Generald de Urbanism — Biroul
Sirategii Urbane

Ref. Adresa nr. 716499/433/24.09.2024 de aprobare PUD — CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA, Zambilei, nr, 2

Adresa beneficiarilor inregistrati la Primiria Cluj-Napoca, cu nr.
867609/21.11.2024

Stimati doamnd / Stimate domn,

Subsemnatii Crigan Marcel §i Crisan Gabriela, cu domiciliul in mun. Cluj-Napoca, strada
Cluj, cu domiciliul procesual ales in mun. Cluj-Napoea,: ~ ~
=E " " ud. Cluj' reprezentafi prin SCA Lipusan & Partners, prin av.
coordonator Mihai Rizvan Lipusan si av. Buda Alexandru Bogdan, telefon:
. e-mail ov.in calitate de proprietari ai

terenului invecinat terenului pentru care s-a elaborat documentatia mai sus menfionatd;

Formuléim prezenta

ADRESA

Prin care rispundem punctual aspectelor invocate de ciitre beneficiari prin adresa
867609/21.11.2024.

Prin RLU aplicabil UTR Lip * Se admite construirea unui calcan in scopul acoperirii unui
calcan existent sau pe baza unei conven(ii de construire pe limita de proprietate incheiate intre
vecini® Asadar, sunt doud ipoteze pentru care se admite construirea unui calean, anume
pentru acoperirea unui calcan existent, respectiv in baza unei conventii de construire pe
limita de proprietate incheiatd intre vecini.

in situaia avuti in vedere subscmnatii nc-am dat acordul exclusiv pentru alipirea construciiei
la calcanul constructiei noastre (pe limita de 6.95 m) 5i nicidecum peatru realizarea unui calcan
pe limita de proprictate, dincolo de limitele calcanului construciiei noastre.

Dispozitiile din RLU nu derogd decit, eventual, parfial de la dreptul comun, in sensul in care
upumﬂemutmhupelhnhdnmiﬂiehmhﬂuﬂmﬁmiﬂkﬂhinml

acoperirii acestuia. Or, acest fapt nu implici in mod automat existenfa unui acord pentru

edificarea construcjiei invecinate pe limita de proprietate, dincolo de limita calcanului.

! Persoana insareinatd cu primirca corespondened: Petra Sucio
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Este de domeniul evideniei cd normele din RLU nu au in vedere o atare ipoteza, iar calcanul
constructiei ce urmeard a fi edificatd poate fi amplasat dosr pentru a acoperi calcanul
constructiei preexistente. Edificarea calcanului dincolo de aceste limite presupune existenia
unui acord din partea subsemnatilor, acord pe care nu l-am dat si nici nu intentionim s3 1l dim.
Existenta unui documentaii de urbanism iegitd din termenul de valabilitate nu poate constitui
un argument pentru a justifica legalitatea unei alte documentatii de urbanism care urmeaza si
fie aprobati.

Finalmente apreciem ci subsemnafii nu putem fi acuza(i de rea-credin{d, in condifiile in care
in eventualilatca aprobdirii documentatiei in varianta propusa de beneficiar, subsemnatii am fi
cei prejudiciati in conditiile in care, fafii de configurafi constructici noastre, prin realizarca
calcanului Tn forma doritd de beneficiar, ar rezulta o

A pg Dk Boodan, goors Cloj-Xapors, Bommda T sggnEy Fip g uiz Caolloesbypeombe W kpusm b
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Uniunca Nationald a Barourilor din Romdnia

| i Baroul CLUJ

Forma de exercitare a profesiei
Lipusan & Partners — SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
CJ/ 1049120 /03.12.2024

SCA ,LAPUSAN & PARTNERS®, prin av. Mihai Rizvan Lipugan si Alexandru Bogdan
Buda, se imputerniceste de catre Crigan Mareel si Crigan Gabriela si exercite activitifile
previzute in art. 3 din Legea nr. 51/1995 pentru organizarea §i exercitarea profesiei de avocat;
formulare obiectiuni /raspuns la PUD — CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
Zambilei, nr, 2.

Atest identitatea pértilor, confinutul i data contractului de asislen{d juridicd in baza
ciiruia s-a eliberal impufernicirea

Page3
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Data: 03.12.2024

Ciitre:  Primdiria Mun. Cluj-Napoca — Direcfia Generali de Urbanism — Biroul
Strategii Urbane

Ref. Adresa nr. 716499/433/24.09.2024 de aprobare PUD — CONSTRUIRE
LOCUINTA UNIFAMILIALA, Zambilei, nr, 2

Adresa beneficiarilor inregistrati la Primiria Cluj-Napoca, cu nr.
867609/21.11.2024

Sitimati doamnd [ Stimate domn,

Subsemnatii Crigan Marcel §i Crigan Gabriela, cu domiciliul in mun. Cluj-Napoca, strada
Cluj, cu domiciliul procesual ales in mun. Cluj-Napoca, strada Acad.
David Prodan, nr. 24, jud. Cluj' reprezentafi prin SCA Lipusan & Pariners, prin av.
coordonator Mihai Rizvan Lipusam si av. Buda Alexandru Bogdan, telefon:
S SR S et S ooz - i ctari ai

terenului invecinat terenului pentru care s-a elaborat documentajia mai sus men{ionati;

Formulfim prezenta

ADRESA

Pﬁnmr&spundﬁmmmnlmﬂwinmd:&nbmﬁdaﬂpﬁnadmsa
867609/21.11.2024.

Prin RLU aplicabil UTR Lip ™ Se admite construirea wnui calcan in scopul acoperirii wnui
calcan existent sau pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate intre
vecin?® Agadar, sunt doui ipoteze pentru care se admite construirea unui calcan, anume
pentru acoperirea unui calcan existent, respectiv in baza unei conventii de construire pe
limita de proprietate incheiati intre vecini.

fn situatia avuta in vedere subsemnatii ne-am dat acordul exclusiv pentru alipirea constructiei
la calcanul constructici noastre (pe limita de 6.95 m) i nicidecum pentru realizarea unui calcan
pe limita de proprietate, dincolo de limitele calcanului construclici noastre.

Dispoziiile din RLU nu derogd decit, eventual, partial de la dreptul comun, in sensul in care
mmhmﬂmhwﬁmﬁhmﬁmhmwmmhmpﬂi
mpﬂﬁimhﬂr,qu!mhnplidhmudmnﬂﬂiﬂmpmimﬁpmhu
edificarea construciiei invecinate pe limita de proprietate, dincolo de limita calcanului.

| Persoana insircinati cu primires corespondentei: Peira Sucia
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Este de domeniul evidenfei ci normele din RLU nu au in vedere o atare ipoteza, iar calcanul
construcfiei ce urmeazd a fi edificstd poate fi amplasat doar pentru a acoperi calcanul
constructiei precxistente. Edificarca calcanului dincolo de aceste limite presupune existena
unui acord din partea subsemnatilor, acord pe care nu l-am dat §i nici nu intenfionam sa il dim.
Existenta unui documentatii de urbanism iegita din termenul de valabilitate nu poate constitui
un argument pentru a justifica legalitatea unei alte documentafii de urbanism care urmeaza si
fie aprobati.

Finalmente apreciem ci subsemnatii nu putem fi acuzali de rea-credind, in conditiile in care
in eventualitatea aprobdrii documentatiei fn varianta propus3 de beneficiar, subsemnatii am fi
cei wmmmmmhhm&ﬁhmﬁmmmmmdm
calcanului Tn forma doritd de beneficiar, ar rezulta un spajiu inutilizabil pentru subsemnatii.
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., Uniunca Naionala a Barourilor din Roménia
1-._ | Baroul CLUJ

Forma de exercilare a profesiei
Lapugan & Partners — SOCIETATE CIVILA DE AVOCAT!

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
CJV 1049120 /03.12.2024

SCA ,,LAPUSAN & PARTNERS”, prin av. Mihai Rizvan Lipusan §i Alexandru Bogdan
Buda, sc imputerniceste de catre Crigan Marcel §i Crigan Gabriela si exercite activitiile
previizute in art. 3 din Legea nr. 51/1995 pentru organizarea §i exercitarea profesiei de avocat;
formulare obiectiuni /raspuns la PUD — CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA,
Zambilei, nr, 2.

Arest identitatea partilor, confimetul §i data contractului de asistentd juridicd in baza
ciruia s-a eliberat imputernicirea
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SﬁﬁﬁMﬂmﬂMﬁhﬁlﬂﬁm Uniunea Magonald 2 Barousdor din Romdnia - Bamul Claj
Cluj-Napoca, str. Petofi Sander nr. T, 40064,

iy Segmas - avc pe B 58 30 STEGARDIL] m—-

CLUJ-NAPOCA
21 Hov

Catre

Primarul Municipiului Cluj-Napoca,

Direcfia Generald de Urbanism - Biroul Strategii Urbane

cu sedivl in Cluj-Napoca, Calea Motilor, nr. 3, jud. Cluf

Faza: Informarea populafiei
C.U. emis:Nr. 28113 din 11.01.2024 - Kiss Locuin{d Unifamiliald PUD R4a

Subsemnatii Kiss losif si Kiss Emilia, cu domiciliul Tn mun. Cluj-Napoca, strada
Cluj-Napoca, jud. Cluj, prin Stegaroiu si Asociatii S.C.A.,

avocat partener Cdlin Stegafm str. Cluj-Napoca, Romania, e-mail:
calin@stegaroiu.ro, tel: .

in calitate de proprietari ai imobilului lere nbilei din_Cluj-
Napoca, p&nh‘ucares-aﬁabmatdounmﬂapa ElahthnUrhamsmde Detaliu si

Elaborare Documentafie Tehnicd pentru Autorizarea lucririlor de Construire locuin{a
unifamiliald, imprejmuire teren, amenajari exterioare
formuldm prazenta

adres3

privind obiectiunile formulate de proprietarii vecini de la adresa str. Zambilel,
nr. 4, dnil. Crigan Gabriel si Crigan Marcela, referitor Ia proiectul PUD

1. In primul rénd, potrivit art. 612 C civ., invocat chiar de cire petentj:

JOrice construclii, lucrdi sau planiafii se pol face de cdlre proprefarul fondului
numfmmmedmmuﬂﬁmﬁemd&ﬁﬂdemh{éd&hadshdwm
o pre e altfel p. :2 egulame de urbanism, asifel ncdt 3 nu se
aducéaimgmd‘eﬂmiwmtmﬁnmmmmdaugamdehmfammém
poale face prin acordul parfilor exprimat printr-un Inscris autentic”.
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STEGAROI 3l asoclafil Socletate Clvild de Avocafl Usmnea Natfonsid 3 Earcurtor din Remdals - Saroul Gy
Cloj-Mapoca, it Pelofi Saddor ar 7. ﬂl?.

tel.- bax {004} 02E€4-588579, oficePslegarom o -
Cain V. Slegaroky — avocs! partenes, 0723 193 351 STEGARD | .

Asadar, distan{a minim3 de 60 cm se aplicd numai in masura in care legea sau
Regulamentul de urbanism nu prevede altfel, or in speld, existd o astfel de derogare
stabilitd prin Regulamentul de urbanism.

In acest sens ardtdm c3 potrivit Regulamentului - _pentru parcelele cu front la
strada de lungime mai mare de 10 m: In cazul existentei unui calcan vecin, cladirife
se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depdsi lungimea de 25 m, mdsural3 de la
gliniament. (...) Se admite construirea unui calcan in scopul acoperirii unui calcan
existent sau pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate
intre vecini”.

Este permisa deci construirea unui calcan pe limita de proprietate in oricare
din cele 2 situafii alternative, confirmate prin utilizarea de catre legiuitor, a

conjunctiei ,,sau”, respectiv .in scopul acoperirii unui calcan existent" ori atunci
cand nu exista deja un calcan vecin, dar existi o conventie intre vecini, in acest

s58ns.

in spefa, suntem In prima ipoteza reglementatd — cea a acoperirii unui calcan deja
existent, ipoteza In care dispozitiile normative obligi la alipirea noulul calean, de
calcanul existent si autorizeaza construirea pe limita de proprietate, fard a fi
necesard incheierea unei conveniil in acest sens.

Subliniem ¢& Regulamentul de wbanism nu limileaz3 construirea noului calcan
strict pe lungimea celui existent defa, ¢l dimpotrivd, singura limitare instituitd priveste
rezultatul, scopul final, respectiv acoperirea calcanului existent. Or, atat timp, cét aceasta
cerin{a, este indeplinita, astfel cum se si intampid, este admis3 si permis3 construirea
unui calcan nou.

In aplicarea principiului ,unde legea nu distinge nici interpretul nu trebuie s
. distingd", nu se pot adduga sau exclude cazuri care n-au fost addugate sau excluse de
legivitorul insusi.

2. Pe de alta parte, chiar si dac3 ar fi fost necesar3 existenta unei conventii, respectiv
obfinerea acordului proprietarilor vecini de pe latura sudic3, precizdm ca acegtia si-a
exprimat anterior Acordul autentic prin declaratia notariald nr 502/17.11.2022,
precizand c&:

.ne exprimam acordul ca vecinii nogtri, KISS IOSIF si sofia, KISS EMILIA,
proprietarii terenului intravifan situal in localitatea Cluj-Napoca, judeful Cluj, Inscrds fin
Cartea Funciard nr. 329522 Cluj-Napoca, sub nr. crt. A1 cu numar cadastral 329522 (nr.
CF vechi: 1646, nr. topografic: 3379/13), in suprafa{d din acte de 604 mp si masural3 de
571 mp, (..) sd edifice o construcfie locuinfd unifamiliald cu regim de Indlfime
P+1E+R alipitd la_ calcanul de pe limita nordicd a constructiel proprietatea
subsemnatilor, calcan avind o lungime de 6.95 metri, conform schifel anexate

prezentei declarafii, care face parte integrantd din aceasta”.
Vecinii de pe lalura sudicd siau exprimat acordul notarial pentru alipirea
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construcliei de calcanul lor, cu toate consecinjele juridice care derivd de aicl. Acordul
vecinilor nu a fost exprimat in mod condifionat de renuntarea subsemnatilor la dreptul de

a construi pe limita de proprietats, in scopu =

3.  In al doilea rand, precizam c& amplasamentul vizat de proiectul PUD, a mai fost
studiat printr-o documentatie PUD, respectiv PUD Construire locuinta unifamiliald P+E+R
aprobatd prin HCL PUD nr. 744/ 06.12.2021, act care a jesit din vigoare la expirarea
duratei de valabilitate, respectiv in 06.12.2023.

Chiar dacd a iesit din vigoare prin ajungerea la lermen, actul administrativ s-a
bucurat $i se bucura in continuare de prezumtia de legalitate, el producind efecte
juridice pe toata durata sa de valabilitate, nefiind vreodati anulat ori contestat.

Subliniem ca prin HCL PUD 744/06.12.2021 emis3 de Consiliul Local Cluj-Napoca
s-au reglementat si stabilit anterior urm3toarele, citam:
- faj3 de limit3 laterald nordica: minim 3m,

Ce;irpledanﬁmmmﬁmmmﬁ,hmmsmlmpecmmgi
acum. Construclia este aliniatd pe limita de proprietate, fiind alipiti calcanulul de pe
latura sudic3. Cele 2 imobile sunt sincronizate ca lungime si aliniere. Chiar CL Cluj
Napoca prin HCL PUD 74472021 a reglementst posibilitalea construirii pe limitd de
proprietate, datorita prezentei unui calcan vecin.

4, Nu putem s nu observam si vadita reaua credinta pe care o manifesti vecinii de
pe latura sudica.

Construclia ce se doreste a fi edificatd nu conduce la umbrirea proprietatii
acestora i nici la obturarea vederii (perefii lor de pe latura nordica sunt fard deschideri).
In acelasi timp, noua constructie nu coboar3 sub cota fundatiilor existente. De altfel, nici
chiar vecinii nu precizeazd in obiecfiunile lor, care anume este vitdmarea pe care o
invoca.

in plus, o simpla privire asupra construcliei lor confirm3 c3 aceasta nu a fost
edificatd cu respectarea dispozitiilor care reglementeaza distanta fata de limita de

proprietate (in documentalia autorizatd imobilul construclie de pe str. Zambilei, nr.4 nu
este prevazut a fi amplasat pe limita de proprietate comuna ci la o distant3 de 50 cm,
respectiv. 130 om fald de limita de proprietate) si nici a dispozitillor care
reglementeaza picatura streginii (secliunea de mijloc a acoperisului care este chiar pe
limita de proprietate, este orientata direct spre proprietatea noastr3 vecina de pe Zambilei
nr 2 iar jgheabul ajunge pe proprietate noastrd. PicAtura stresinil ajunge pe proprietatea
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vecind).

in anexa- imputernicire avocatiala, acord autenlic vecini, HCL 774/2021,03.
Certificat de Urbanism Nr. r43)¢cs : - iy

Cu respect,

Kiss losif si Kiss Emilia

prin Stegaroiu si asociafii S.C A.- Calin V. Stegaroiu — avocat partener

. . Digitally signed by
Calin-Voicu catinvoiu

. Stegaroiu
Stegarmu Oate: 2024.11.20
161014 50200
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3y Unlunea Naionali a Barourfior din Rom3nia {.:
' Baroul CLUJ 1
CJI0979494/2024
IMPUTERNICIRE AVOCATIALA

Stegaroiu si Asacialii Societate Civila de Avocali se Imputerniceste de citre clientii
KISS I0SIF si KISS EMILIA in baza contractului de asisients juridica nr. 0979302/2024
din data de 20.11.2024 53 exercite urmdtoarele activitat:

- mmmmﬁmmmuwm

Se certificd, potrivit 196 al 2 din Statutul profesiel de avocat publicat in M.Of.
898/2011, pentru ducerea la indeplinire a serviclilor profesionale si pentru

indeplinirea mandatului incredintat este desemnat D-nul avocat Cdlin V. Stegdroiu

avocat partener al Stegarolu si asoclatii SCA

Stegdroiu si Asociatii Societate Civild de Avocall
avocat partener
Cilin V. Stegaroiu

L 3
Calin-Voicu M“‘“”"'m“""- jr:" ;"u%
St : Date: 202411.20 < STEGAR
Bgaroiu e ot (! 3! asoalafl]

. i Sogletate civill
\Z  de avocafl
"%ﬂﬁ’/




Al

- -
-

‘DUPLICAT:

—

DECLARATIE

Subsemnajii. CRISAN MARCEL-DANIEL, cetdtean romdn, cu cod nemeric

persor domiciliat in municipiul Cluj-Napoca, str.

judetul Cluj, posesor al cartii de identitate seria emis3a la
data de valabild pin3 la data de /i sotia, CRISAN GABRIELA-
MONICA, cetitean romin, cu - domiciliatd in
municipiul Cluj-Napoca, . judetul Cluj, posesoare a cirtii de identitate
seria ladatade ™" ™" """ " si valabill pani
la data de in calitate de proprietari ai imobilului situat in localitatea Cluj-
Napoca, e B ~ judetul Cluj. inscris in Cartea Funciar3 nr. 293925

Cluj-Napoca (nr. CF vechi: 5016), constind din teren intravilan, sub nr. crt. A1 cu numir
tepografic 3379712, in suprafat3 de 586 mp, Incadrat in categoria de folosingd .curfi
constructi’®, si constructie, sub nr. crt. AL1 cu numar topografic 3379/12-C, reprezentind
constructie de caramida, pe fundatii de beton, sarpanti de lemn, invelitoare de tabl,
compusi din: subsol cu garaj, centrald termica, atelier, hol; parter cu camer3 de zi,
bucdtdrie, cAmard, baie - serviciu, hol intrare, casa scirii; etaj cu trei dormitoare, baie,
debara, hol, casa scarii, din care detinem fiecare ca bun propriu cte o coti de 1/2 parte,
cote dobindite cu titlu de donatie, in baza Contractului de donatie imobiliars autentificat
sub nr. 47 din 03.02.2016 de notarul public Mirginezn Carmen Mihaela, din cadrul
Societatii Profesionale Notariale DAMIAN si MARGINEAN, cu sediul in Cluj-Napoca, ne
exprimam acordul ca vecinii nostri, KISS 10SIF 5i sotia, KISS EMILIA, proprietarii
terenului intravilan situat in localitatea Cluj-Napoca, judeful Cluj, inscris in Cartea
Funciard nr. 329522 Cluj-Napoca, sub or. ert. A1 cu numir cadastral 329522 (nr. CF
vechi: 1646, nr. topografic: 3379/13), in suprafatd din acte de 604 mp si masurati de
371 mp, incadrat in categoria de folosinga .curfi constructii”, observatii/referinge .Teren
imprejmuit; Loc de casi; Teren imprejmuit partial cu gard de plas3 pe laturile de Est,
Vest si Sud si plasd cu lemn s5i beton pe latura de Nord", sd edifice o constructie
locuinta unifamiliala cu regim de indltime P+1E+R alipiti la caleanul de pe limita
nordicd a construcfiei proprietatea subsemnatilor, calcan avind o lungime de 6,95
metri, conform schitei anexate prezentei dedlaratii, care face parte integrantd din
aceasta. :

Prezenta declaratie se referd exclusiv la dreptul vecinilor Kiss losif si Kiss Emilia
de a-si alipi constructia edificatd Ia calcanul constructiei subsemnatilor si nu va putea fi
interpretata ca o renuntare la drepturile noastre de a invoca orice fel de neconformitati
sau prejudicii derivate din Hotdrdres Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr.
744 din 06.12.2021 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu - Construire
locuinta unifamiliala, P+E+R, str. Zambilei, nr. 2, sau din autorizatia ce se va emile in
baza decumentatiei planului urbanistic de detaliu (PUD).

Dam prezen:s declaratie pentru a le servi vecinilor nostri, Kiss losif si Kiss Emilia,
la Primaria municipiului Cluj-Napoca si la orice autoritati si institutii competente, in
vederea obtinerii autorizatiei de construire.

Subsemnatii, Crisan Marcel-Daniel si Crisan Gabriela-Monica, am luat conostint3
de faptul c¢& notarul public este operator de date cu caracter personal in temeiul
Regulamentului (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie
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2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu
caracter personal si privind libera circulatie 3 2cestor date i de abrogare a Directivei
95/46/CE (Regulamentul general privind protectia dateler]. Avand cunostinga de
prevederile legale cu privire la protectia datelor cu caracter personal, cuprinse In
regulamentul sus-mentionat, declaram c2 suntem de acord cu prelucrarea datelor noastre
cu caracter personal cuprinse in prezentul act in vederea intocmirii acesivia, cu arhivarea
acestor date in conditiile impuse de activitatea notariala si regimul general al arhivarii
actelor notariale, precum §i cu furnizarea informatiilor referitoare la aceste date si la -
continutul actului notarial citre zutorititile abilitate de jege, ia solicitarea acesiora.

Prezentul act a fost redactat si autentificat la Societatea Profesionald Notariala
_VANCEA si TATAR" cu sediul in Cluj-Napoca, intr-un singur exemplar original pastrat in
arhiva notariald, de pe care s-au intocmit patru duplicate avdnd aceeasi fortd probanta
ca originalul, din care trei duplicate se elibereaz3 partilor, astazi, data autentificarii.

DECLARANTI,

CRISAN MARCEL-DANIEL
CRISAN GABRIELA-MONICA

autentificarea pe verso




