CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUI-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire doui locuinte unifamiliale, S+P+E §i S+P, str. Cetiitii nr. 15

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinj# ordinara,

Examinénd proiectul de hotirdre privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire
dous locuinte unifamiliale, S+P+E si S+P, str. Cetatii nr. 15 — proiect din inifiativa primarului;

Retinind Referatul de aprobare nr. 776568/1/2.10.2025 al primarului municipiului Cluj-Napoca,
in calitate de initiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 777075/433/2.10.2025 al Directiei Generale de Urbanism si
al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire doud
locuinte unifamiliale, S+P+E si S+P, str. Cetafii nr. 15, beneficiarii: Nemes Septimiu-Mihai, Nemes
Anamaria si Voicu Dorina;

Retinind Avizul Arhitectului sef nr. 20 din 25.02.2025 si or. 136 din 2.09.2025, precum si avizele
organismelor teritoriale interesate;

Vazind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare §i tinind cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism,
aprobat prin Hotéirérea nr. 493/2014, cu modificarile si completirile ulterioare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 5i 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba Planul Urbanistic de Detaliu — Construire doua locuinte unifamiliale, S+P+E i S+F,
str. Cetitii nr. 15, beneficiari: Nemes Septimiu-Mihai, Nemes Anamaria §i Voicu Dorina, pe o
parceld proprietate privati, nr. cad. 355137.

Prin P.U.D se propune construirea a dou# locuinte unifamiliale (corp C1 §i corp C2), in

regim de construire izolat, cu regim de indl{ime S+P+E 1 S+P.

_ amplasare corp C1: minim 3,55 m fatd de limita laterald nordic#, minim 4,95 m fata de
limita laterald sudica, minim 5,3 m fata de limita estic3 (posterioar);

— amplasare corp C2: minim 3 m fatd de limita laterald sudica i pe limitele de proprietate
vesticd si esticd (posterioard);

— distanta intre corpurile propuse: 5,45 m;

— circulatiile si accesele: din str. Cetaii;

— stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, cinci locuri de parcare/garare;

— echiparea tehnico-edilitari: completd pe str. Cetafil.

La faza D.T.A.C. proiectul va fi supus avizirii in Comisia de Estetica urbana.

Toate investifiile propuse prin aceastii documentafie vor fi suportate de beneficiarii acesteia.

Art.2. Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de trei ani de la aprobare.
Art. 3. Cuindeplinirea prevederilor hotardrii se incredinteazd Difectia Generald de Urbanism.
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Primar,
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Ca urmare a cererii adresate de NEMES SEPTIMIU-MIHAI , NEMES ANAMARIA si
VOICU DORINA cu domiciliul in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca,
inregistratd sub nr. 604558/433/2024, cu completirile ulterioare inregistrate cu nr. 863882/433/2024, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile si completérile ulterioare, se emite urmétorul:

pentru P.U.D. - Construire doui locuinte unifamiliale S/D+P+E si S+P, str. Cetatii nr. 15

generat de imobilul cu nr. cad. 355137

Initiatori: Nemes Septimiu-Mihai, Nemes Anamaria, Voicu Dorina

Proiectant: §.C. Conproex Design Studio S.R.L.

Specialist cu drept de semnaturd RUR: arh Sonia V. M. Nicula

Amplasare, delimitare, suprafatd zona reglementaté in P.U.D.: parceld in suprafatd de1546 mp, situatd pe
frontul estic al stréizii Cetatii, la nr. 45-47, delimitati de parceld cu fond construit in partea sudica,
parceld cu constructie autorizatd ( in curs de executie) in partea nordica, parcele cu fond construit,
respectiv liber de constructii in partea vestica.

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

UTR Liu - Locuinge cu regim redus de indlfime dipuse pe un parcelar de tip urban:

-functiune predominanid: functiunea rezidentiali de densitate mici;

—regim de construire: deschis; -

-indilfimea maximd admisd: Regimul de inal{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda / nivel

retras) sau (demisol + parter + mansardd / nivel retras), Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egali cu 1,80 m fatd de planul

fatadei spre strada / spafiul public. Totalizat, regimul de iniltime nu poate depigi una dintre urmétoarele configurafii: (SHP+1+M,

ﬁ}+?+l+ﬂ, D+P+M, DHP+R (semnificatiile prescurtarilor: 8 — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
dlfimea maximi admisa a cladirilor, masuratd la comiga superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt,

nu va depiigi 8 m. Indlfimea maxima admis3 a cladirilor, masurati la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel

mai inalt, nu va depési 12 m;

-indici urhanistici: P.O.T. maxim = 35% C.U.T. maxim = 0,9,

-retragerea faid de aliniament: in situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fa(d de aliniament pe cel putin patru

parcele aliturate §i Tnvecinate pe acelasi front cu parcela in cauzt), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanti fatd de aliniament ca

si cladirile aliturate. In situatiile cu alinieri variabile, clidirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament cu respectarea

obiceiului locului. Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fajd de ambele aliniamente. Garajele se vor refrage cu minimum

6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fad a unui autoturism.

-retragerea fajd de limitele laterale; a) in cazul existenfei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. MNoul calcan nu va

depasi lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele construciiilor anexe §i/sau provizorii de pe parcelele vecine.

Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calean existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la

latura opusa celei ce include un calcan existent cu o distanta minima de 3 m. b) cladirile s¢ vor retrage in mod obligatoriu de la

limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu exista calcane, cu o distanti minimd 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 clidirilor pe parceld - demonstratd prin

prezentarea imobilelor din vecindtate pe planul de situatie - ce implica o retragere mai micé de la limita laterala de proprietate (dar

nu mai pujin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa aiba spre limita in cavuzi o

retragere minima de 3 m. In acest caz Indl{imea cladirii, pe aceasta parte oo va depagl 30T,

—retragerea fatd de limitele posterioare: Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanti minima egal cu
indltimea cladirii, dar nu mai pufin decét 6 m. b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, s& vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaljimea calcanulu rezultat s nu depiseasca 2,80 m. c) garajele se vor relrage cu cel
putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei. d) toate constructiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fagia
adiacentd aliniamentului cu adéncimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii
{filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc), a caror suprafatd insumatd va fi de maximum 15 mp.



ROMANIA
. PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM

SERVICIUL STRATEGII URBANE
PRIMARLA $1 CONSILIUL LOCAL Colea Mofilar ar. 3, 400001, Cluj-Mapoca, tel: +40 264 552 301, fax: +40 264 550 329
CLUJ-MAPOCA wwew, primaraclujpapocara | woarw.cle)business.mo | weaw visilelujpapoca ro

Prevederi P.U.D propuse:

Prin P.U.D se studiazii parcela cu nr. cad. 355137, pe care se propune construirea a doud locuinte
unifamiliale (corp C1 si corp C2), in regim de construire izolat, cu regim de indlfime S/D+P+E si S+P.

-amplasare corp Cl: minim 3,55m fatd de limita laterald nordic, minim 4,95m fafi de limita laterala
— sudicd, minim 5,3m fati de limita estici (posterioard);

-amplasare corp C2: minim 3m fafa de limita laterald sudica si pe limitele de proprietate vestici si estica
(posterioard);

- distanta Intre corpurile propuse: 5,45m;
- circulatiile §i accesele: din str. Cetatii;

- stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, cinci locuri de parcare/garare;
- echiparea tehnico-edilitard: completa pe str. Cetéfii.

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

in urma gedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism din data de 18.10.2024
se avizeazi favorabil Planul urbanistic de detaliu.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementiri urbanistice anexati si
vizati 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 §i completarile ulterioare si
ale Ordinului nr. 233/2016.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirni P.U.D.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executirii lucririlor 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 toata durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr. 773 din 09.04.2024, emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

ARHI
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Sef SW Muregan
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Achitat taxa de 15 lei, conform Chitafitel I ....c..coorrcereaneceliI e
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de
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ARHITECT-SEF

In conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si

urbanismul, cu modificarile i completirile ulterioare,
Avind in vedere prevederile H.C.L. nr. 687/11.10.2024 privind aprobarea

Regulamentului de organizare si functionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului gi
urbanism,
se emite urmitorul

AVIZ

Ne. G din  2.97-%%

pentru modificare Aviz Arhitect Sef nr. 20 din 25.02.2025

Prezentul aviz modificd Avizul Arhitectului Sef nr. 20 din 25.02.2025 emis pentru
P.U.D. - Construire doui locuinte unifamiliale, str. Cetitii nr. 15, in sensul:
- regimul de iniltimea propus este: S+P+E ( in loc de S/D+P+E) si S+P

PRIMAR, ARHITECT SEF,
EMILBOC | / 1343}@;2@%11'

| I/ -

f
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Sef serviciu, arh. Andreea Muresan

Red,, 2 ex., insp. Adina Laura Birjac




P.U.D. — Construire doui locuinte unifamiliale, S/D+P+E gi S+P
str. Cetatii nr. 15

Nr. 423520/28.03.2025

(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 teritoriului

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul
Dezvoltirii Regionale $i Turismului pentru aprobarea »~Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului i 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. 153/2012

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

e Initiator : NEMES SEPTIMIU-MIHAI NEMES ANAMARIA si VOICU DORINA
e Proiectant : S.C. CONPROEX DESIGN STUDIO S.RL.

Procesul de informare §i consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu Documentul de
planificare nr. 604558/24.07.2024.

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile aflate in curs
de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fard a relua intreaga procedurd, pentru documentafia
PLAN URBANISTIC DE DETALIU — PU.D. — Construire doua locuinte unifamiliale, S/D+P+E si S+P, str.
Cetatii nr. 15

Acte de autoritate publici de reglementare care au fost eliberate de Primiria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 773/9.04.2024
- Aviz Arhitect Sef nr. 20/25.02.2025

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

1. datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetafenii au fost invitati sa dezbati propunerea solicitantului;
S-au infocmit:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.D. nr.
604558/24.07.2024.
S-a afisat pe site-ul institufiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultrii in data de
31.07.2024.
Vecinilor de parceld le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intentia de elaborare a studiului de
urbanism si planul reglementiri urbanistice;
Datele i locurile tuturor intdlnirilor:
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrdrii in C.TA.T.U in format de
videoconferintd, pe o platformi electronica dedicati, in data de 18.10.2024;
Anunful cu privire la dezbaterea publici a fost afisat pe site-ul instituiei la sectiunea ,,Locuire/Strategii
Urbane/Sedinte Comisia Tehnicid de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism™, anuntul privind consultarea
publicului a fost publicat in ziarul Ficlia din 19 iulie 2024.

Ll il S= ] cl Fa L)

data de 18.10.2024 - ora 09:30.

2. continutul, datele de transmitere prin posta §i numarul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intdlniri, buletine informative si alte publicatii;




Cetiitenii au fost informati prin afisare pe site-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului §i Urbanism, sa participe la dezbaterea care a avut loc in format de videoconferinti pe
platforma Cisco Webex Meetings, in data de 18.10.2024 - ora 09:30.

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

3. localizarea rezidengilor, proprietarilor i partilor interesate care au primit notificéri, buletine informative
sau alte materiale scrise;

Au fost notificati :

Berenczedi lozsef, Berenczedi Ilona si Berenczedi Agneta-
Lichtner Ghisa Daniela Andreea—

Pop Daniel Alin—

Mircea Diana Carmelita —

Valeanu Georgeta -

& & & & ®

4, numirul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 18.10.2024 - ora 09:30 au participat din partea Primdriei: membrii comisiei
C.T.A.T.U. si consilierii locali. Din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Varga Andrei.

Din partea publicului s-a prezentat d-na Cocheci Adriana, reprezentand vecinii cu domiciliul in str.
Cetatii, nr.17 51 19 .

S-au inregistrat urmétoarele sesiziri cu privire la studiul de urbanism :
- 635821/2024, Berenczedi lozsef, Berenczedi Agneta, Cocheci Adriana cu domiciliul in str. Cetatii, nr.17,
Pop Daniel Alin cu domiciliul in str. Cetétii, nr.19 si Sorifdu Olga cu domiciliul in str. Fermei, nr.39.

Vezi Anexa 1.

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

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

Ca rispuns la obiectiunile vecinilor Berenczedi lozsef, Berenczedi Agneta, Cocheci Adriana cu
domiciliul in str. Cetaii, nr.17, Pop Daniel Alin cu domiciliul in str. Cetitii, nr.19 si Soritau Olga cu domiciliul
in str. Fermei, nr.39, proiectantul rdspunde obiectiunilor prin adresa cu nr. 762846/2024.

Vezi Anexa 2.

2. probleme, observaiii §i rezerve pe care initiatorul planului de urbanism sau amenajare a teritoriului nu
poate sau nu e dispus si le rezolve, impreund cu motivatia acestui lucru;

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

Obiectiunile formulate de vecini au fost transmise beneficiarului prin e-mail, prin adresa cu nr.

635821/2024.
Raspunsul proiectantului referitor la obiectiunile primite a fost transmise vecinilor de parceld prin e-
mail, prin adresa cu nr. 762846/2024.



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, impreund cu documentatia completa.

Precizim ci in baza raportului informérii i consultirii publicului, Consiliul Local poate solicita
modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef serviciu, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului

arh. Andreea an Bldjan Ana Maria

.

Daniel Pop
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Subsemnatii, Benczedi Agneta, Benczedi Jozsef, Cocheci Adriana, domiciliali Tn judeful
Cluj, municipiul Cluj-Napoca,

(Benczedi Agneta ) W Cacheci Adriana),
cocheci.adriana@gmaif.com, Pop Daniel Alin domiciliat in judeful Cluj, municipiul Cluj-
Napoca, cod postal stradaf ~ telefon , e-mail.

&l Soritau Olaa domiciliaté in judetul Cluj, comuna Lcad

in calitate de vecini ludnd la cunostinta propunerile facute prin documentatia P.U.1D.
intocmita pentru ,,Construire 2 locuinte unifamiliale” amplasament: sir. Cetétii nr. 15,

Vi comunicéim urmétoarele observatii, obiectiuni:
1. Propunerea nu respectd retragerile minimale faté de limitele laterale si fata de limita

posterioard stabilite prin RLU al PUG al Municipiului Cluj-Napoca. Mai mult, nu am putut
identifica o reguli a locului care sé justifice aceste abateri. Totodata, mentionam ca nu
a fost solicitat acordul nostru pentru aceasté propunere de amplasare a construcliilor pe
parcela;

2. Clédirile propuse, nu se inscriu in tipologia specificé zonei (sect. 3 din RLU al PUG al
Municipiului Cluj-Napoca - Conditiile de amplasare, echipare sl configurare a cladirilor
pentru aceasta zond RLU Liu). Mai exact, amplasarea cladirii C2 intr-o zona cuprinsa
intre limitele posterioare ale parcelelor de pe strada Cetétii si a celor de pe strada Emil
Racovitd nu se Incadreazé in specificul modului de ocupare a terenurilor din aceasta
zond. Ea poate afecta iremediabil tesutul urban intr-o zoné valoroasa din punct de
vedere istoric pentru oras.

3. Constructiile propuse nu sunt amplasate in fagia adiacenta aliniamentului cu adancimea
de 25 m (conf. Prevederilor RLU al PUG al Municipiului Cluj-Napoca- sect. 3 pct. 6d -
RLU Liu);

4. Din plansele primite nu reiese clar cé Inélfimea calcanului garajului adiacent limitei de
proprietate cu terenul cu CF nr. 326279 se incadreaza in limita de maxim 2,80 m (conf.
Prevederilor RLU al PUG al Municipiului Cluj-Napoca- sect. 3 pet. 6b — RLU Liu)
Totodatd, nu este specificat dacii terasele propuse in aceasta zona sunt necirculabile;

5. Din ilustratile prezentate nu rezulté incadrarea n specificul predominant al zonei sub
aspectul raportului plin-gol (conf. Prevederilor RLU al PUG al Municipiului Cluj-Napoca
sect 11- Aspectul exterior al clédirilor);

6. in cazul unei eventuale dezmembréri a parcelei dupé edificare exista riscul ca indicatorii
urbanistici maximali stabiliti prin RLU al PUG sé fie depdsili cel putin in cazul uneia din
construcliile propuse.

7. Solutia prezentatd are terase acoperite care par sa aiba suprafete mai mari de 4 mp. Nu

rezults clar din documentatia primité cé ele au fost luate in considerare la calculul POT

si CUT (conform STAS nr. 4908-85).
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8. Nu este figurat pe planuri nucul matur (specie protejatd de lege) existent pe parceld. Am
figurat pozitia aproximativa a lui pe suport Google Earth {anexa 1). Consideram ca
propunerea fécuté trebuie sé |ind cont de prezenia acestul pom.

9. Dat fiind amplasamentul si gabaritul constructiilor propuse, precum si vizibilitatea lor din
orag, consideram cé ar fi oportuna analizarea proiectului si de Comisia de estetica
urbana.

10.Documentatia primitd nu respecté cerinjéle minimale stabilite prin Ghidul privind
metodologia de elaborare si‘Continutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu indicativ
GM 008-2000. Mai exact:

o Din documentatie lipseste stud]ulpggutahnic‘ care sa %ongfni‘i datele privind
stratificatia si.natura terenului de fundare (adéncimea de fundare, presiunea pe
talpa fundatiei, nivelul apei freatice, solufii recomandate de fundare, etc.) si
mésurile propuse pentru prevenirea unor eventuale riscuri geologice.

o Modul de prezentare a documentaliel nu raspunde cerintelor minime obligatorii cu
privire la:

1. claritate in structurare si coerentd in prezentare — in memoriul tehnic o
parte din informatii sunt prezentate repetitiv, in timp ce alte informatii
lipsesc cu desévarsire, sau sunt incadrate in seciuni gresite ale
documentului:

o Nu este specificatd destinatia constructiilor. Astfel, la cap. 3.5
JDestinatia constructilor” a fost copiat textul aferent cap. 3.4
Caracterul zonei. Aspectul arhitectural urbanistic”.

e AtAt in cadrul cap. 4.1 ,Obiective propuse” cét si n cap. 4.2
JFunclionalitatea, amplasarea si conformarea constructilor” se
precizeaza cu nonsalania ca imobilele propuse vor fi amplasate in teren
cu retragere de minim 1.00 m fata de limitele laterale ale parcelei, fapt
ce incalca deliberat prevederile PUG — RLU conform cérora in cazul in
care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, cladirile se vor
retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distanta miniméa de 3 m.

e La cap. 3.7 nu au fost mentionate concluziile studiului geotehnic, foarte
importante avand in vedere particularitatea terenului, facandu-se
trimitere la 0 anexa,

 Cap. 3.8 ,Accidente de teren” este neconcludent gi irelevant, afirmatia
Prolectantului potrivit cérela ,terenul studiat este de formé neregulatd’
neputand aduce precizari asupra prezentel sau absentel fenomenelor
fizico-geologice potential active din zona (alunecari, prabusiri efc).

o Afirmatia de la cap. 3.9 ,Adancimea apei subterane” potrivit careia ,in
perioade bogate In precipitatii, apa sublterand poate sd apara sub formé
de infiltrafii la orice cotd, pand la nivelul terenulul’, este extrem de
generalizata, Mai mult, nu se precizeazé cota fajé de terenul natural la
care se intdlneste panza freatica, ceea ce ne indreptéteste sa credem
¢ nu existd foraje/sondaje care sa clarifice acest aspect.

2. Lips3 corelare dintre partea scrisa si partea desenata (de exemplu corpul
C2 apare pe planga cu regimul de indlime S+P in timp ce in rnemoriu
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apare o valoare minimé a ndltimii maxime a imobilului de 7,50m care
indici un regim de indllime P+E).

3, Gradul de precizie al desenelor — ca exemplu lipsesc cotele de teren
amenajat sl cota £0.00 in cote absolute la ambele clidiri gi cotele de nivel
ale terenurilor invecinate.

4. De pe plansa A2 Plan reglementari urbanistice, avand in vedere ca terenul
are o panta accentuatd, lipsesc secliunile caracteristice.

Ca observatie generald, documentul elaborat da impresia unuia intoemit in graba,

neprofesionist si insuficient documentat.

11. Exista riscul ca lucrérile de terasament si cele de sistematizare pe verticald propuse prin
solutia prezentaté sé afecteze parcelele invecinate. Mai exact, lucrarile propuse pentru
amplasarea cliidirii C2 pe limita de proprietate sunt de naturé sé conducé la acumularea
apelor pluviale pe parcela vecing, identificatd prin nr. CF 326279. Acest tip de lucréri
sunt interzise explicit prin RLU al PUG RLU al PUG al Municipiului Cluj-Napoca.

12, Zidurile de sprijin prezentate pe ilustralil sunt foarte nalte si ele nu sunt figurate $i pe
planul de situalie. Aceasta conduce la perceperea cladirii C1 ca avand un regim de
indliime D+P+3, atunci cdnd ea este privita dinspre sud-est. Considerdam ca ar fi
necesard o mai buné asezare a construcliei pe teren, care s find cont de panta.

Consideram ci terenul studiat prin documentatie are o suprafatd suficient de mare
(1.546mp) sl cé are un front la stradd generos (21.47m), deci el nu are nevoie de derogéri
de la regulamentul general de urbanism al PUG pentru a fi edificabil. Totadata, beneficiarii
investitiei detin in proprietate si parcela care se invecineazi la est cu terenul studiat,
identificatd prin CF nr. 326289 situaté fn zona UTR ZCP care ar trebui cuprinsa in studiul
urbanistic.

Dimensiunile exagerate ale imobilelor (Arii construite de 250mp corpul C1 si 180mp corpul
G2 si Arii construite desfasurate de 873,30mp corpul C1 §i 495mp corpul C2) ridicé temerea
cé aceste locuinte unifamiliale pot avea alte destinatii sau ca pot fi imparlite in mai multe
unitati locative dupé edificarea lor.

Suplimentar avem céteva solicitdri de clarificare pe care va rugam sa le transmiteli
beneficiarilor si Proiectantului:
1. Solicitim reprezentarea pe planul de situafie cel putin a urmatoarelor elemente:

. Avand n vedere forma atipici a parcelei studiate solicitim definirea clara a
limitele laterale si a celei posterioard a parcelei, cu cotarea retragerilor
constructiilor faja de ele;

« Alinierea la strada a constructiilor propuse;

. Cotele de nivel ale terenului amenajat in cote absolute si cota £0.00 la ambele

cladiri (In cote absolute)

A Orezentared unmor sectio -l-.:r.-=i-';.;'-a‘*=:==-..=-==

olicita
cotarea inéllimii cladirilor raportate la cotele de nivel ale terenului amenajat), cu
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evidenlierea modului de asezare pe pantéd a constructillor propuse. Solicitam inclusiv o
sectiune prin corpul C2 in zona de garaj aulo in zona limitei de proprielate cu terenul
identificat in CF nr. 326279;

3. Solicitim prezentarea studiului geotehnic verificat la cerinfa Af, expertiza geotehnica i
mésurile de proteclie propuse.

4. Solicitim detalierea modului de caleul a indicatorilor urbanistici.

Solicitim comunicarea oricéiror modificéiri sau completéri ale documentatiei de
urbanisim.

Dat fiind c# documentatia transmisi va trebui completatd, pot apérea unele observatli
suplimentare din partea noasird. Prin urmare, solicitim ca termenul de 15 zile
prevézut pentru transmiterea propunerilor / oblectiunilor sé fie considerat de la
primirea documentatiei completate cu clarificarile solicitate prin prezenta.

Vi solicitim s ne anuntati din timp cénd va avea loc sedinia CTATU in care va fi
dezbétut proiectul pentru a putea participa la ea.

Cu multumiri, A
Benczedi Agneta /<"1

Benczedi Jozsef |

)

Cocheci Adrlan{/ﬂ,,l; y

Pop Daniel Alin fg,_ﬁr 'f/

F |
)

Soritdu Olga g’,ﬁ,

Data 12.08.2024




—f —

ANEXA 2D, :}-g'&g4é~ ki
Catre,

% olubetoin o -
Primaria Municipiului Cluj-Napoca, ;&'f -t b‘?“ -
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGH URBANE

Referitor |a la observatille din adresa nr. 635821/12.08.2024 formulata de
subsemnatii Benczedi Agneta, Benczedi lozsef, Cocheci Adriana, Pop Daniel Emil si
Soritiu Olga, primita de la d-voastr privind lucrarea P.U.D.-"Construire 2 locuinte
unifamiliale” — str. Cetatii nr. 15, prin prezenta va informam urmatoarele:

1. Conform planului de reglementdri, atasat documentatiei, amplasarea
constructiilor pe parcela respecta retragerile minime fata de limitele laterale
“SECTIUNEA 3. PCT. 6 b) in cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu
existd calcane, clidirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o
distantd minimd de 3 m “si limita posterioard “SECTIUNEA 3. PCT. 6 Pentru
toate situatiile: a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o
distantd minimé& egald cu Tndlfimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m. b)
garajele, inclusiv cele incluse n corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Inaltimea calcanului rezultat sa nu
depdseascd 2,80 m. c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fai3 de limitele
posterioare ale parceleil “stabilite prin RLU al PU.G. Cluj-Napoca.

Conform plansei "REGULA ZONEI", atasatd documentatiei, se identificd mai
multe imobile edificate in zona care justificd amplasarea propusa a
constructillor pe parcela.

2. Datoritd formei atipice a parcelei studiate s-a solicitat elaborarea unui PU.D.

care sa evidentieze modalitatea de conformare la prevederile prezentului

regulament privind utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si
configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitdtile maxime de
ocupare si utilizare a terenurilor. -

Conform plansei “REGULA ZONEI", atasatd documentatiei, se identifica mai
multe imobile edificate in zona care justificd amplasarea propusd a constructiei
C2 pe parcela.

Conform plansei “REGULA ZONEI", atasatd documentatiei, se identificd mai
multe imohile edificate sau in executie Tn zond care nu se Incadreazd in cei 25m
iar prin P.U.D. se poate obtine aceasta derogare.

4. Tnaltimea garajului se Tncadreazé in limita maxim3 de 2,8m iar terasele
propuse sunt necirculabile.
5. Din analiza efectuatd in zona de studju, sunt edificate imobile care trateaza
asemanator raportul plin-gol.
6. Parcelele identificate cu C.F. 354871 respectiv C.F. 326289 sunt tot in
_ proprietatea noastrd 51 am avut dorinta sa fie incluse in aceasta documentatie
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dar am primit mai multe avize negative pentru alipire. Dupa edificarea
imbaobilelor nu se vor realiza operatiuni notariale de dezmembrare.

7. Sunt luate Tn considerare toate elementele pentru calculul POT. si C.UT

8. Nucul matur se va reloca

9. =

10. Au fost remediate aspectele enumerate,

11. Imaobilul C2 a fost retras fata de limita de proprietate. Vor fi luate toate
masurile de siguranta pentru protejarea parcelelor fnvecinate.

12. Zidurile de sprijin {gabicane) sunt figurate pe planul de reglementari. Regimul
de Tnaltime propus pentru corpul C1 este S/D+P+1.

Pe parcela studiata se propun doud constructii cu functiunea de locuinte
unifamiliale si nu vor avea alte destinatii si nu vor fi impartite in mai mule
unitati locative.

Cu respect,
Nemes Septimiu Mihai

.

Nemes Anamaria

g

Voicu Dorina

V pcn
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