Catre,

Primaria Municipiului Cluj-Napoca,
directia de Urbanism ¢compartimentul strategii urbane

Denumirea obiectivului ELABORARE PUZ PENTRU CONSTRUIRE
ANSANBILU MIXT STRADA SOMESULUI -
STRADA LALELELOR

Beneficiar HEXAGON CITY S.R.L.
Amplasament jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Somesului nr. 15-21
Proiectant general S5.C. Arhimar Serv S.R.L.

Cluj-Napoca, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Faza de proiectare Aviz C.T.A.T.U.

Referitor la notificarea Nr. 630700/433/23.12.2020 prin care ni se aduc
la cunostinta sesizarile inregistrate cu privire la lucrarea depusa in vederea
obtinerii avizului CTATU, va comunicam punctul nostru de vedere.

La adresa cu nr 627664/22,12.2020 depusa de catre d-1 Torok Francisc
prin avocat Radu Herteg, raspunsul nostru este urmatorul:

1. Y. Sectiunea 1, Caracteral zonel — in partea serisa se propunc o cladirg dispusa in aliniament;
cu regim mediu de inaltime, cu aliniere lo comisa sitata la o inaltime de 19 m, eu tipologii;d¢.
compact U, lar spre ranl Somes servitue de utilitate publica, cladire retrasa ou minim 24.67-m
fata de malul raului. I Planul Urbanistic General, la aceeasi sectiuna, se precizeaza ca toafg
cladirile dispuse in aliniament, cu reglm tmediu de indltime, cu alinierea la cornisa sityate.la @
inaltime de 18 m, cu tipologil do tip vompact, far spre Somes cladiri retrase cu 6 m fata de
alinisment, dispuse in regim de construire discontinuy, cuplat. RO

"R In aceeasi sectiune este mentionat si faptul ca “In principiu, restructurarea se

poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul existent, asigurandu-se

totodatd coerenta dezvoltdrii / ridicarea gradului de finisare urband” precum si “Pentru
cvartalele adiacente Somesului este obligatorie elaborarea de PUZ. Prin acestea se va
reglementa detaliat organizarea urbanistica in lungul culoarului raului”

Rolul PUZ de restructurare este tocmai acela de a stabili conditiile de construire
si de organizare urbanistica pe culoarul adiacent raului Somes, asa cum este clar
evidentiat in regulament. Reglementarile la care faceti trimitere se aplica in acele situatii
in care NU se solicita PUZ.



Avand caracterul de act de reglementare, documentatia propune urmatoarele

conditii de construire in lungul culoarului, pe zona studiata:

- Intrucat de-a lungul culoarului Somesului, pe aceasta latura se constituie o
noua artera de circulatie publica, se aplica reglementarile de la punctui 5.
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT si anume “Clidirile se
vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis)”

- Prevederea conform careia “cladirile orientate spre radul Somes se vor
dispune in regim de construire deschis, Tn cupluri, cu o retragere de 6 m de la
aliniament, paralel cu acesta” se aplica doar in situatii in care curtile
parcelelor s-ar extinde pana la raul Somes si ar exista o relatie directa intre
frontul construit si culoarul Somesului. Aceasta situatie nu se aplica insa in
cazul de fata, fiind vorba despre o artera de circulatie propusa care intervine
intre Somes si fondul construit. Relatia propusa intre strada si constructii este
una cu caracter urban, specifica zonei centrale si anume construire in front
continuu, in aliniament.

- Inaltimea la cornisa va fi reglementata la 19.50m deoarece exista obligatia
amplasarii de spatii cu alta destinatie decat cea de locuire la nivelul parterului.
Aceste spatii au nevoie de o inaltime mai mare decat cea de 3.00m care ar
rezulta prin impartirea cotei la cornisa de 18.00m la numarul de niveluri
(P+5E). Totodata in PUG la punctul 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A
CLADIRILOR se face precizarea ca “pentru cladirile comune naltimea
maxima la cornisd nu va depasi 22 m”, ceea ce inseamna ca exista unele
neconcordante intre prevederile PUG si aici intervine rolul PUZ de
reglementare a conditiilor de construire. Propunerea de aliniere la cornisa de
19.50m este in concordanta cu prevederea PUG amintita mai sus.

2. Lu Sectinmen 1. Reglementar! pontru spatin public — in PUG Cluj-Napoca se. precizéaid
taptul ca proceaul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va deafasura humai pe baza
de prolecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorares imagin}i urbane in concordantd cu

caracterul acestuia, dezvoltarea cu privritate n deplasirilor pistonale §i a spatiilor destm.au,
acestora, a modalitililor de deplasare velo, reglementarea circulatiel autovchiculelor sia parcam,
organizares mobilierului urban i a vegetatiei. Acestes vor obtine Avizul Arhitectului Sef. |

In cuprinsul memoriviui-regulamentul local se modifica cele retlnute In PUG, rcspectzv
sc mentlopeaza o4 proiectele compiem, cie spcciahtatc cnuntatc: mai suig, trebuie avizate de catre
CTATU. Lt ST S IR

Mai mult tot la accasta sget:une se pramzaaza in partaa sorise f‘aptul og peniru retenua do
strazi, se aplica profila transversal unitare, Acestea vor cuprinde: locuri de stetionare in lung,
irotuare, piste pentry biclclist ete. In cuprinsul PUG-ului se Hustreaza ca pentry teteaua de sirazi
noi se vor aplica profils transversal unitave, care vor cuprinde in mod obligatoriy plantatii de
atborl In alinlament, locurl de stationare, trotuars de minimum 3-4,5 m latime, piste peniry
biciclistl cte. e

R: Au fost preluate profilele din PUG cu trotuare, piste de biciclisti plantatii, etc si
implementate in plansa 01.05- PERSPECTIVE DE DEZVOLTARE, unde se observa
noul profil stradal propus de-a lungul culoarului Somesului. Pentru strazile Somesului si



Lalelelor nu exista in PUG propuneri de extindere sau amplificare a profilului strazii. In
urma consultarilor din cadrul CTATU si a Comisiei de Trafic, au fost propuse
urmatoarele modificari ale profilelor stradale mai sus amintite care se vor face exclusiv
pe cheltuiala investitorului si cu aportul de teren a acestuia, in interesul comunitatii:

3.

R:

- Crearea unei noi benzi de circulatie pentru viraj dedicat de stanga pe str.
Somesului

- Amplificarea profiluiui trotuarului pe str. Somesului

- Eliberarea unei benzi suplimentare pentru viraj la dreapta pe str. Lalelelor

- Amplificarea profilului circulatiei pietonale pe str. Lalelelor

Ls Sectiunea 3 ~ Inaltimaa maxims sdmisa A cladirilor- In PUG Cluj-Napoea sé pra aoizBizd
en loate cladivile s¢ vor aliniz 12 0 comisa siluate la inaltimea de 18 m de s nivelul i1 Dluaru!ul, pe
cand in Regulamentul propus de eatre proiectant se arata ca, imobilul-cladire se va alinia la'd
cornisa situata la inaltimez de 21 m de la nivelul trotuarului, De gsemenea, proiectantul a pmpﬁé
ca pentru inalthmea maximsa la cornlsa nu va depasi 21 m, {ar inaltimea totala no va depasi 28 m,
respectiv un regim de inaltiime de (1-38) + P+3E+25. in PUG Clyj-Napoca se arata o4 pehtru
cladirile comune inaltimaa maxima la cornisg nu va depasi 22 m, ar inaltimes totala (maxima)
nu va depasi 25 m, respectiv un ragim de inaltime de (1-38)+P+5+1R. ';"

De asemenes, prin vegulamentul propus de eaire proiectunt se preeizesza m mo&
gresit ea pentrn corpul de sladire situat ln interseetia strazilor Somesuln on Laldalon: 56
afla intr-o pozitle urbana privileglata {/dominant), prin FUZ se atabiluste regamu! ée
inaltime de (1-38)4+P+7E, fara a depasi 28m in punsful cal mal inalk

In acest sans, aratam ca prin PUG s-8 stabilit In mod expreg faptul ca pentru cladmif: de
colt se poste admite o inalfime maxima fa corniza ce nu va depsai 25 tn, lar inaltimes tctals,
(maxima) nu va depasi 25n, respectiv un regim de inaltime de (1-38+P+5+(R, (1-353)+P+6
Totodata, prin PUG se stabileste ga pentru oladirile cu functioni deosebite si aflate in pomi‘n
dominants peivilaglate (dominante), prin PUZ se poste stabili regimuri de inaltime mai mari, fara
B depasi 28 m In punctul cel mal inalt. Astit], se stabileste indeplinires cumulativa a doua
conditil, respeetiv cladirile sa aiba functiuni deosebite si sa se alle in pozitii urbane privilegiate iy

In varianta revizuita a documentatiei PUZ, regimul de inaltime propus spre

reglementare este urmatorul:

Cladirea se va alinia la o cornisé situatd la Indfiimea de 195 m de la nively trotuarului. ©

variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulatiy urmtoarele criteril:

{a} pentru laturile comune Indllimea maxima la comigd nu va depdsi 19.5 m, far Indltimea tolald
{maxima) nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inaliime de (1-353+F+5E+R. Ulthmul nive!
va avea o retragere fatd de planul faladei de minimum 1,80 m

{b} pentry compul de cladire situat la intersectia strazilor Somesulul cu villoarea adera de
circulatie de pe malul Somesului, deoarece se afla intro pozifie urbana privilegiata
{dominanta), prin PLIZ se stabileste regimul de inaltime de {1-35pP+6E, fard a deplg 25.0m
n punctul cel matinait.

{c) se admii nivele partiale (supante, mezanine} cu conditia Tncadriri in indliimea la comigd /
fotaldl reglementata

Tihand cont si de argumentele enumerate ia punctul 1, consideram ca propunerea se
incadreaza atat in reglementarile PUG (tinand cont si de faptul ca “ o variatie de 0.50m
este admisibila”) si totodata se incadreaza in contextul unei dezvoltari urbane adecvate,
in care spatiile cu functiuni publice de ta parter au o inaltime de minim 3.50-4.00m



“hala
vy )
i

4. Bectiunea 2 ~ utilizari adnise cu conditionari: o
Y

-Be ce 8¢ pmpun servicil tertiare in locuinte, pentru acesta oladire. Mu sun”
necesary aceste couversii functionale, deorece la nivel de parter sunt spatii cu acges pu“blscs
Aseasta posibilitate este in detrimentul celor care isi achizitioneaza un apartament doar pentry

locuit,
R: Afirmatia de la acest punct este o aprecrere personala si nu constituie un motiv

valid pentru o sesizare, intrucat nu exista nicio abatere de la mixul de functiuni permis

prin regulamentul PUG. Mai mult, in SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA este

subliniat faptul ca functiunea va fi una mxita, fiind interzise “Ansambluri monofunctionale
rezidentiale “

5. Seetiunes 4- Posibilitat] maxime de ocupare 4 ferenulnd T

-t se specitica cars este varianta prin care terenul gravat de servituie publica ¥

fi expropriat sau donat eu titlu gratuit, deoarflce este important pentru 8 Stl exaet calevful POT sl LU T

pentry acesata cladice, : a

Drecarece nu se specifica modalitatea de cal¢u1 POT si GUT consideram ¢4 s va ceda pentru
despagubire, copa ce mscarma ea nu 5 va lua fa calenl suprafata cédata pentrn utilitate publica.

'

Astiel, mand:tnle de galon] PD’E‘ g1 CUT ng sunt rﬂsgeetam'mgortat Iz PUG Cluj-;gagoéa-.. )

6. Bectivnes 1- Servitut] peutru chiective de utilitata publiea aflate in zona, alte restrsctiiu :n
PLICGY Clu_]—Nﬂpoca se specifica fapiul ca pentru supmfctclc de teren grevats de servituti: de
utilitate pubtica vor fi dezmembrate din parcelele initlale si Inscrise in CF eu destinatia.de teren
tezervat pentru servinne de atilitate publica. In regulamentul propus da eatre proiagtant.nn se
face trimiters Ja seensta prevedere,

R: In RLU fa punctele 15 si 16 este explicat modul de calcul al POT si CUT, aceste
prevederi fiind preluate in PUG.

Atat in partile desenate cat si in memoriul tehnic apare bilantul teritorial in care este
evidentiat modul de calul POT si CUT

Suprafata de teren grevata de servitutea de utilitate publica va fi trecuta cu titlu gratuit in
proprietate publica, astfel fiind luata in calul POT si CUT, prevedere ce apare in RLU
aferent PUG, afirmatiile de mai sus fiind astfel nefondate si eronate.

“Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren
grevata de servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu
destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publicd, iar suprafaia de
-referintd pentru calculul P.O.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fard suprafata
dezmembrata pentru : servitute.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica
va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publicd, caz in care suprafata de referinta
pentru calculul P.O.T. va fi suprafata {otala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publicd.”



7. Sectiunca 3- amplasarea dadirfior {ata de alinfameni- prin PUG Cluf-Napoes se mettionspza
¢e, prin exceptic, cladirlle orlentate sprs raul Somes se vor dispune in regim de construire
deschis, in cupluri, ou o reiragere de § m de la alinjament, paralel ou acest. In cuprinsul
regulamentului propus de catre proicotant nu se specifica acest aspeet. '

R: Prevederea conform careia “cladirile orientate spre rdul Somes se vor dispune in
regim de construire deschis, Tn cupluri, cu o retragere de 6 m de la aliniament, paralel
cu acesta” se aplica doar in situatii in care curtile parcelelor s-ar extinde pana la raul
Somes si ar exista o relatie directa intre frontul construit si culoarul Somesului. Aceasta
situatie nu se aplica insa in cazul de fata, fiind vorba despre o artera de circulatie
propusa care intervine intre Somes si fondul construit. Relatia propusa intre strada si
constructii este una cu caracter urban, specifica zonei centrale si anume construire in
front continuu, in aliniament

Intrucat de-a lungul culoarului Somesului, pe aceasta latura se constituie 0 noua
artera de circulatie publica, se aplica reglementarile de la punctul 5. AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT si anume “Cladirile se vor amplasa in
aliniament, in front continuu (inchis)”

8. Un alt aspest este faptul ea exista neconcordaste Intrs paries seriss o paries ﬂ&sm\atﬁ*
respectivi SN
« Looed

~ POT si CUT sunt valoulate grasit {(conform PUG Cluj-Naposa). . » 50

-Necesarul de parcari din memoriu nu concide cu cel din plange , sunt 160 de locwmsi de parsam in
memorly st 171 de locuri ds parcare in planss.

-supraiata de birowtl din memotiu nu coineide en cea din planse, suprsfaia utila este de 2400 cﬂa
mp ln memoriy, lar in planse este de 770 mgp. Co e

-t g specifica clar care sunt functivnile cladisd! (sxemplu locnire, biroyr, spatii comereiale),
pentru 4 se verifica daca este corect calculn] pentru numarul de parcari, Al

R: Modul de calcul POT si CUT a fost explicat la punctele 5 si 6 si consideram ca
afirmatiile de mai sus sunt nefondate si eronate.

Atat in plansele desenate cat si in documentatia scrisa apare acelasi numar de parcari,
si anume 171. Modul de calcul al necesarului de parcari a fost de asemenea cuprins in
memoriul tehnic. .
Din docamentatia existenta veiese fmptul va aceesu) auto pe amplasament se va raalu.mpa
latura estics de pe strada Lalelelor, printr-un gang alipit de proprietaten familiel Tm‘uk e

Raportat la acest ﬂﬁlﬁ&ﬂt precizam ca frebuie sa se Hna eowt de pericoinl pe cars flare
traficul auto ¢ va exista, fata de imobllal propristaten familiel Torok. Astfel, aratam ea in aceasty
situstie va 1 aiectata rezistenia constructiel avand in vedere £a imobilul detinut de famiiia Torok

.este o constroctic veehe de peste 100 anid, In plus, sgomotul axtoturismelor ar afecta califatea v1em
familie: Torok, fapt pentru care solictam ea beneficiarul profectnlni Hexapon City S8RL sa ‘e
Letragn fata de imobilul proprietaten familied Torok,




R: O eventuala retragere de la limita de proprietate a familiei Torok ar insemna o©
nerespectare a regulamentuiui PUG, care prevede cat se poate de clar: “Cladirile se vor
amplasa in aliniament, in front continuu (inchis)”.

Mai mult, mentionam ¢a dl. Torok Francise i-a solicitat beneficiarulul profectului Flexagon C:{y
SRL sa ustupe cele doua pivnite existente In spatele cagei acestuis, pe tercnul proprictates - fi rmg.‘,x
Hexagon City SRL, dar ny s-3 dat curs acestei solicitar], fapt pentru care apa de ploaie colectata in celﬂ

doua grop! conduce la subrezirea fundatiei casei familiei Torok si.mai grav [a mentinerea umezelif sl A
tgrasiel in casa familiei Torck pe partes, de casa aflata pe linia dintre ccle doua propeiatati, - :.-

R: Aceasta sesizare nu are legatura cu subiectul documentatiei PUZ, si anume
reglementarea conditiilor de constuire pe amplasament

In veea pe priveste studivl de insorire realizat de satys proiectant, nu s-a finut cont &;a
plansele foto apcxate Notelor scrise inregistrate sub nr. 470383/433 Ja Primavia Munivipinlii Cluj
‘Napoca- Depsriamentul arhiteetura si urbanism- Birowl strategli wrbane, Astfel aratams ca
plansele c¢ insotese studml de i msm‘m.. depus de gaire Hexagon estg prezentat ¢a sf eum ar fi la

inaltimen imobilulul Feromoh, yeein ey provprictaten familic] ‘Torok, care ge afla I o inaltime.la 12

pornisa B maxim 8 m,

Studiul de insorirs existent fuce referire |a faptul ca imobilul cars se doreste a f consetruit nu
afectsaza spatiul de locutl, In acest sens, precizam ca, la Inaltimes (8 corniss existenta, lumina soqrcmg
abia respoeta normativul legal pentre spetiul de locuit, lar orice constructis pests inaltimea de g cornisa
va conduce ingvitabil la lipsitea cu desavarsire a soarelui pentry apartamentele care au geamurl ST
curtes imobilului familiel Torok sl Impliels spre imobilal ca s doreste a fi edificat, T daL
Din planscle foto depuss |a dosar de oatre d, Torok, ss poate observa spatiul de 1ocu:t att;:‘t;it

care are feresire ovientaie inspre curtea proprie dar gi cae imobilul ce se doreste 2 fi edificat dq

Hexagon, Totodata, din aceste planae foto rezushta ca umbra afecteaza curtsa ¢l imobilul spatiu de ioou’it;,,'

Prip wroare, imohiind <o se doreste a #f edifieat va inlaturs ovite wrma de soare, pe Iﬁireaga
zl, in oriears anotimp, : .

De asemenen, precizem ca in masura in care nu se va cfectua un nou studiu de insorire, @vom
incersa sa procedam noi la efestuarca studiulul de.dnsorire care sa refoete realitalsa, respestiv ta prm
consiruirea complexulul imobiliar se va altera [luminarsa eladirtl i implicit conditlile de Iocmra (ilps%
insorisii duce la mucegsi, igresie, detsriorare), i

R: Studiul de insorire a fost intocmit in conformitate cu prevederile Ordinului MS
-119/2014, acesta fiind unicul act normativ care reglementeaza conditile de insorire
pentru locuinte, care insa se refera strict la insorirea ferestrelor incaperilor de locuit. Nu
exista niciun act normativ care sa reglementeze insorirea curtilor, a acoperisurilor sau a
altor parti ale cladirilor decat ferestrele incaperilor de locuit, iar acestea din urma

datorita pozitionarii lor nu sunt afectate de constructia nou propusa.

In plus, consideram ca afirmatia

Prin srnare. mobiinl oo se doresis » f egdificat va inlatura oriee urma de soare, pe intreazms

zi, in orieare angtimp. ‘ .




subliniata si cu litere evidentiate este una complet nefondata, neavand la baza niciun
fel de studiu de specialitate, pe langa faptul ca nu evidentiaza niciun fel de
incalcare a requlamentului sau a legislatiei in vigoare.

Un ait agpect, pe eare dorim 2 il mentionam este faptud ¢n Qin docwmentatia existenta G
sedis! Primariei Mun. Cluj-Napoes reznlia ca ansamblu imobiliar oste alipt de Imobilnl dl, Torok
Francise, In acest sens, argiam in mod expres ¢o no suptem de acord i nu dorim ea ansambiul
imobiliay c2 s2 doreste a fi edificat ga fie alipit de imobilului dl, Torok Franeise, fapt pentrn gars
solicitnm vy aeesin sa fic amplasat la o distants de W/2 fas de fmobilaiyi di, Torel Francise. )

R: Solicitarea de amplasare a cladirii la ¢ distanta de H/2 fata de imobilul d-lui Torok
Francisc nu are niciun fel de argument sau justificare urbanistica sau legala, ea fiind cu
atat mai mult contrara prevederilor PUG care reglemenieaza clar: “Ciadirile se vor
amplasa in aliniament, in front continuu (inchis)”.

Subliniem totodata faptul ca nu este necesar acordul vecinilor, in conditile Legii
50/1991, pentru implementarea conditilor de construire deja aprobate prin Planul
Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, in vederea unei dezvoltari sustenabile si

coerente pe termen lung.

La adresa cu nr 627788/22.12.2020 depusa de catre d-l Mate Andras

Levente si Mate Erzsebet, raspunsul nostru este urmatorul:

i. Pm;?unerc?a glf:‘ PUZ, aga cum apare In descrierea la pot. I Situatie existentd- 1501
Regm::ul Ju:rzdfm din partea descriptivd a propunerii PUZ se fncaled atit dreptid de
proprietate privatd a Stafului Romén (fird a faee menfiunea la acest moment daci
'ts:in}arul acest_ni drept este Mun. Chij-Napoca san Statul Romdn prin Ministerul
Finnafelor), ¢t gi dreptul de proprietate privati a ttularulul dreptuld de prcjprictate
a cirer drept este afectat In mod direet sag indirsct. ”

ingﬂpin:ia"ﬂﬁﬂstrﬁ‘ titnlarul dreptuhii de proprictate asupra terenul este Statul Romén

prin Mzzgstgr}ﬁ Finangelor (aspect legal invocat de Mun. Clyj -Napoca intr-o altd canzi

;;I;;apartaj) §1 i acest sens In primul tdnd trebule clarificati proprietarul suprafetei de
.- " '

Sﬁ:lmwiﬁm din nou céieva aspects, existd o probabilitate foarfe mare in ¢eea ce
privegle supraponerca liniei cadastrale a proprietagilor proprietaten investitorulul oy
proprietaiea subsemnafflor din str. Somesuhui nr. 13 — fiind dimiriuat astfal probabil
daf:ﬁ se respectd linia de botar solicitatd  de noi suprefain investitorulyi {ar putea
scidea cu cel patin 10-20 mp- important pentru caleulul POT), fn al doflea rind
terenul investitorulul se afléi pe str. Lalelelor 5i Somesubui §i nu pe str, Macelarilor.

Astlel, Vi solicitim ?i? primul ring clarificites proprietarnlui terenulud de 113
mp- Sta-fu!_Ramﬁg prin Ministerul Finangelor san Statul Roman prin Mun. Claj-
Napoea. Dupd clarificarea acestuj aspect se poate dezhate propumeres PUT
Somegului- Lalelelor, -



R: Referitor la semnalarea faptului ca Documentatia a fost intocmita pe suport topo
realizat in urma masuratorilor efectuate pe sit si verificarea acestor date cu
documentele existente la ANCPI. Condesideram aceste date ca fiind corecte. Excludem
posibilitatea ca limita de hotar sa fie amplasata gresit, intrucat datele prelevate din sit au
fost verificate cu cele de la cadastru, acest lucru fiind confirmat in extrasul de carte
funciara. Dupa cum a fost mentionat si in memoriu tehnic, pentru parcela al carei
proprietar este Statul Roman (in administrarea Sfatului Popular al orasului Cluj, conform
CF nr.322465) s-a demarat procedura de achizitie. Planul urbanistic zonal are rolul de a
reglementa conditile si posibilitatile de construire a zonei, luand in calcul situatia
complexa atat din punct de vedere urbanistic dar si juridic astfel incat rezultatul final sa
fie unul coerent si sanatos in dezvoltarea sustenabila a orasului. Parcela in cauza
reprezinta o anomalie urbanistica si se prezinta sub forma unei fasii cu latimea de
1.50m in frontul strazii, ceea ce, in contextul obligativitatii realizarii unui front continuu
(conform reglementarilor PUG) ar avea un exect cel putin nedorit asupra integritatii
urbanistice a zonei, prin realizarea unui decupaj cu latimea de 1.50m intr-un front
continuu cu regim de inaltime 2S+P+5E+R. Pentru prevenirea acestei situatii nedorite,
Beneficiarul a demarat procedurile legale de achizitie a parcelei respective. Totodata, in
PUZ este prezentata si realizarea pe etape a lucrarilor de construire, astfel incat
construirea pe parcela in cauza sa fie posibila intr-o faza ulterioara, abia dupa
incheierea procedurilor legaile de intrare in posesie.

Consideram ca nu exista niciun fel de piedica in solutionarea in paralel a celor
doua aspecte, respectiv cel de proprietate si cel de reglementare urbanistica, si nu
consideram justificata solicitarea de “dezbatere a propunerii PUZ" doar dupa
solutionarea aspectului de proprietate.

2. Dispozitiile PUG Cinj-Napoea previdd cd terenal in cauzd este UTR— ErM1 prevede
pentra ;}grcelie comume POT maxim =50%, peniru parcele de colf POT maxim E?G%
In &egmerea propunterii de modificare PUZ, 1s un simplu caleul acest procent este
depigit. POT maxim depiiseste cu mult 70%.
De asemenea, este ¢ inadvertenti Ia calculul suprafata ponstraitd si suprafata
desfisurati, cres prafs _a;_c_i:ruitﬁ? firii_si creascd suprafata ﬂ@ﬁi’sugati

raportat Ia neschimbar

iportat ia neschin bares regimulni de Tniltime.

‘iﬁa,sohcﬂim-rsi--ahsmﬂ;i--ﬁé"-supra-fa;a-deﬁnmﬁ_da'in‘wﬁtiter este'de 4159 mip; din cafe

* suprafafa dE:_— 633 mp este afectat de servitute de utilitate publicst conform PUG- a se
veﬁéaﬂdescrf&rea din Memoriul Tehnic Cap. 3 subpusetul 1 Inventar parcele. Astfe] cil
suprafata f’hberﬁ: penitru construcfii” este de 3526 mp. suprafata do 633 mp. afectat de
servitute de utilitate publics, conform reglomentdrilor PUG vor intra fn proprietatea
Mun. Cluj-Nupoca §i doar ulterior se poate objise avizul pentru PUZ Somesului-
Laleiela:r‘ De asemensa, la valeutu] POT si CTIT nu se iz In considerare Intreags
Supraf’giﬁ, ¢l doar cota de 2 din suprafula afectatd de servitute de utilitate publicl,
respectty doar suprafata de 316,5 mp. |

La' un simplo caleul, lodnd In considerare descricrea constructiei ce se doreste a se
edifica, care are o suprafatli constnitd de 2014 mp § o suprafald desfisurati de



13.670 mp- Cap. TV.09 Bitanf teritorial ge Doate observa ed na sumi indeplinite
condifiile impuse de PUG si certificatul de urbanism nr. 4480/24,10.2038. orioe
- calcul efectoal prin descrierea propunerii PUZ sste gregith,
Subliniem doar dowd aspecte, primul aspect se referd la nelegalitatea inchuderii
suprafete de 113 proprietatea Statului Roman in suprafata tofali pentry calcalul POT
i CUT si in al doflea rind includerea intrepii suprafofe de 633 mp st inclusiv s
- suprafefei de 92 mp care "va fi trecutd in OF ou titla de dram™, Astfel; suprafat totafs
definutd in propritate si pentru care se poate calcula POT si CUT este de 4159 -
633 mp - 92= 3434 mp la care se poate adduga 316,5 mp. Ia aceasst suprafati de 3434
conform disp. PUG se poate adiiuga suprafate de 316,5 mp, astfel rezyults o suprafatd
tofald de 3750,5 mp asupra cireia se caleuleazi POT 5 CUT.
De asemenca, pentry calewdul POT tyebuis si avem cunestinti si de existonts san
inexistenta etaje in consold spn cBidire stil clupered pentru calenin! exat al POT.
Astfel, se impune prezenlarea » unui proiect a acestor cladini pentra a verifica ou
exactitate modul de calenl POT. fn coea ce priveste CUT fird o refine informajiile
necesare, doar cele prezentate de initiator, arlitin ¢ CUT depiseste cu mult procentul
maxim admis de PUG si certificat wbanism, fiind de 3,64, Pe bara informatiilor
comunicate nu se poate calcula cu exactitate POT, deonrees la Cap, IV, 09, I numi}
eigje se prevede existenis a doud cladiei 25 + P+ SE+ R si 28+ P+6E. Solicitim
prezentares/descrierea dacll existd in profect balcoans sau ny, dach suprafata acestor
balcoune a fost inchust in caleulu! POT 5 de asemenea, dacd a fost calenlatd pesty
stabilirea distaniei fal de imobilele Tvecinate, mohusiv fatf de imobilul propristatea
subgemnuatilor, Solicitim ca prin rispunsel initistornlul 33 primim cu exactitate
aceste raspunsuri pemtru a puetes calewls POT st CUT, distanta de
proprietates subsémnatilor. (solicitin commmicares_seestor informalii si modul de
caleul 58 fie senwnate de persoana autorizaid, care s asumd rasounderes oivily o
penald pentry cele pomunicate). Cele propuse nu respects nict micar cele ﬁianf;ianaté
in certificatn] de whanism, 4t o ceea ce privegte POT 51 CUT, dar i in ceea ce
privegte Infdltirea cladirilor, de exemply H madim propus 25,5m H cornisi 19,5, iar
in certificatul de urbanism H maxim este de 25 m. ’
R: calculul de mai sus porneste de la o interpretare gresita a RLU, care reglementeaza
cat se poate de clar ca “suprafata de referintd pentru calculul C.U.T. va fi suprafata
totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafafa trecutad in proprietate publica”.
Conform acestui regulament, suprafata de calcul POT si CUT este urmatoarea:

Suprafata totala a parcelei initiale 4519mp

+

0.5x suprafata trecuta in proprietate publica 0.5x 633= 316.50mp
TOTAL 4835.50mp

Aceasta interpretare gresita a RLU face nule calculele prezentate mai sus.

Totodata mentionam faptul ca rolul Planului Urbanistic Zonal, asa cum este reglementat
prin Legea 350/2001 este acela de reglementare, detaliere si explicare a conditiilor de
construire. Verificarea modului de calcul a suprafetelor si a indicilor urbanistici cade in
sarcina proiectantului si avizatorului si nicidecum a vecinilor si acest lucru este



obligatoriu la faza DTAC pentru a se verifica in ce masura prevederile PUZ sunt

respectate in documentatia pentru AC.
Altfel spus, prin PUZ se reglementeaza POT si CUT, nu modul de calcul al POT si CUT
care este unul singur, conform legii 350/2001 si a Normelor metodologice de aplicare a

acesteia.

3. i solicitim ca i;liiii’ﬂtﬂﬂli propuneril PUY si prezinte situatia vealt i“aﬂﬁ;ﬁﬁ din
feyen si wu situatia imaginar din PUG nepuss in practici de Mun, Club-Napoca.

fgstfe‘i, soﬁcit%m dovezi in ceea ce priveste goordul Mun. Chyj-Napoea privind
h%rgzrm stréizil Lalelelor la 4 benzi” prin desfiinfarea tnoc parcdsi cu ahonament,
avizul in prealabil de la Siguranta Circulatiel, date fehnice privind Idfimea swizii
Sqma:@uim $i Lalelelor, raportat §i la studivl  de trafic impus de certificatul de
.ur:h:%mam. -COflSidEi‘%im~Gﬁ“?!“@%ﬂiﬂj‘&a"Hﬂﬁi"fﬁ{}iﬁ" §aspecte care vu sunt confonfie o
realitatea poate duce la mulitatea futuror actelor de whanism emise/adoptate si chiar
iﬁspﬂnderea administrativa, daod nu chiar penald a perscanelor vinovate,
R: Solutia finala, rezultata in urma dezbaterilor din cadrul Comisiei de Trafic si
implementata in simularile aferente studiului de trafic |a care faceti referire, este cea de
eliberare a unei benzi de circulatie de pe str. Laleleior pe directia Nord-Sud prin
relocarea unor locuri de parcare publice in viitorul parcaj subteran. Astfel se vac rea o
banda suplimentara dedicata virajului de dreapta, solutie deja aprobata in cadrui
Comisiei de Trafic si de catre Serviciul Siguranta Circulatiei prin Avizul de principiu Nr
393387 din 02.10.2020. Aceasta solutie a fost implementata in documentatia revizuita.

De asemenea vi_solicitim ca la deserierea p rc:gunerii — atdt desematd o8t gi cea
descriptivil s& so prezinte situafia reald din toren, cu menjionares tuturor clidicilor
existente i nn a drumulei imaginar din PUG pe malu] Somessll care nu poate fi pus
in Qfaﬁticﬁ. §i o & fost pus in practicd de munieipelitate, fitnd doar o situatic viitoare 3
pufin probabils. Astfel, solicitim ca Tn propunerea de PUZ si fie menfionate

situatia yeald, variantd ce trebuie prezentati Ja sedinfa CTATU si un prezentarea

unel sitnafii care nu este reald si eare duce Is adoptarea vunr hotirirlayize cu
consecinie juridice. '

R: In conformitate cu procedura uzuala si in urma solicitarilor CTATU, propunerea s-a
facut pentru ambele scenarii, atat raportat la situatia existenta cat si la situatia viitoare
reglementata prin PUG. Aprecierea ca situatia viitoare este una “putin probabila” este
una tendentioasa, nefiind sustinuta in niciun fel de argumente si care ignora tocmai
“scopul si modul de implementare a Planului Urbanistic General, care are rolul de
stabilire a conditiilor de construire in vederea unei dezvoitari viitoare ce tine in principal
de folosul comunitatii, si nu neaparat de proprietati individuale afectate in mod
iremediabil de aceste reglementari, cum este cazul in situatia d-voastra.

Documentatia depusa contine insa totodata si plan de reglementari raportat la
situafia existenta, asa cum solicitati.



4. Propunerea de modificare PUZ fncalea dreptl  de proprietate gl subsernnatilor
dfmﬁnd Ia 5@?&1’5& valoril de circalafie a fmobilelor pmpriata%&é noasted séaﬁ;
nivehil {‘,*:Oﬁc%lgﬂiﬂi' de folosire in mod sinites g imobilului, 'imimitmeé, ;atﬂt fn
constructie si in curtea adiacentd, Maf mult, practica juridics a instan{sio% din Cluj ';1
obligat Mun. Chuj-Napoca la plata wnor despigubiri peniru aspectele semnalate 'g&'u
cuncagten dacl spre proprietaten subsemnatilor sunt projectate sau ny apartame&éﬂ {t’ii
%eamuw?eﬂer& sau Eioar_z;id de sprifin fidl vedere spie proprietaten naé:str&, am
g;z;ga@tm dac:éi s agigurd iesire pietonald say auto spre str. Somesului san doar spre
dﬁ:zrmul auto si pietonal imaginar/inexistent din PUG. Solicitim ca avizal Sigue :
Circulatiel $i studiul de trafic sa specifice si aceste a_-sg}és:te, - e

R: Prin PUZ se reglementeaza conditiile de construire printre care si amplasarea fata de
limitele de proprietate, nu se detaliaza la nivel de compartimentare a apartamentelor si
a modului de dispunere a acestora. Retragerea propusa prin PUZ fata de limita de
proprietate Vestica permite amplasarea de apartamente cu ferestre de vedere, in
conformitate cu normele legale prevazute in Noul Cod Civil si prin reglementarile
urbanistice

Exista acces pietonal spre str. Somesului, accesul auto in incinta se va realiza
strict din str. Lalelelor, aspect evidentiat prin Studiul de trafic si prin documentatia ce a

‘stat la baza eliberarii Avizului de Siguranta Circulatiei.
5 - _ - . 84 se greeizezg gxas—:t‘
\afimea str. Somesulyi unde va exista acves dinspre geeste clidin projectats sprg

talea publicd Somesului sl duch normativele fa vienars adoi oo
P _ =it Grmativele In vigoars admii asemenen
incdrenre n acetul tip de drum, QUG nr. 431997 cu modif si compluiterionre.

Normele tehnice din 2017, Tegea nr, 198/2015)

R: Nu se propune acces auto dinspre str. Somesului.

5. fn ceea ¢e 1priva~§fzﬁ studiul geo efectuat In cauzs » solicitdm un réspuns din partea
mxtlé&tmmhxg dar gi din partea celor care an impus prin certificatul de urbanismpacest
ﬂu&m dacd rezultatul acestor studi i concluzii sunt asumate si isi angajeazi
rﬁspgndf:rea atit peniry aprobare propunere PUZ, eft gt emiterca ulterioars | a AC
Asife] Ea Cap. VQ]w 8.1. incadrares definitivi in categoria ge&iﬁhnicﬁ,n Ta risczui
geptehmc__este_: menionat “rise major”, La tabehal 39 sunt indicate vilos care ra;ierrat
la NP 1122014 indicd valort care necesitd un proiect tehitic st modalitate de ﬂ:{ecﬁﬁe
la carg ests necesar acordul subsemnatilor, Solieitim uy rﬁs;;:uns clar snb aumﬁjér'ea
l*i;l;zp?lndeﬂz ?‘i pm:s&aaai care face aceasti declaratic daci cele doni cnﬂzzmeiii

g} ggl ;izf;m edificate pe acest teren raportat Ig vilovile Fﬁﬂ}ﬂtﬁz_’i‘iﬁﬁ? indifm

R: aspectele invocate de d-voastra sunt abordabile in faza de proiect tehnic- DTAC.
Prin PUZ se reglementeaza doar conditiile de amplasare a cladirilor din punct de vedere
urbanistic, si nu este necesara detalierea solutiilor tehnice la nivel de PTh, in
conformitate cu Legea 350/2001 si a Normelor metodologice de aplicare a acesteia si a
continutului cadru al documentatiei PUZ- GM-010-2000



Faptul ca exista un teren dificil de fundare cu risc major va fi studiat si aprofundat in
vederea stabilirii solutiilor tehnice de construire la faza de Proiect Tehnic, cu

respectarea bineinteles a legislatiei in vigoare.

]_Z}a %g?menig ssi:czt‘afun un rispuns da;ﬁ s& va construd un singur imobil san mai multe
Imobile, #vind in veders descrieres din Ia pet. 831, deoarece se deserie clidive de

25+ P+ SE+R, 25+P + 7E. 284 P+ SR R
R: propunerea asa cum este evidentiata in plansele desenate 01.04 si 01.05 este de

amplasare a unui imobil cu mai multe tronscane ce au regim de inaltime variabil.

Ce misurl vor fi impuse printr-un eventual aviz CTATU la concluziile stdiuly gen
Taportat ia concluziile privind eliminarea "2 incertitudinilor datorats dﬁtﬁbu%igi
spatiale nevaiforme a complexelor aluviale argiloase ou caracterstici gﬁ:}tﬁhnﬁ.ée
ﬁcfavm:g%ﬂa”, precum i pentru ” este strict necesar a se evalua stabilitaten localt a
sHpdtarii in cazu I optéril pentru slipiurs in tauz, In cazul In care factorul de stabilirste
este subunitar, dar 5i in cazul I cave nu s-ar reusi tncadrarea cu laluzele i Vimitele d
proprietate ségé;ﬁ;rﬂ va fi excoutate sub profectie de sprijin. Sg::ri;inirﬂe sung
necesare-siin cazal wiiel Fdliciti de fuadare semaificativ mai joasi decit cota
§nme$u{:si, situatie In care epiusmentele nuy ar f] suficiente ];F-é!ﬂﬁ*ﬂ eoborires
fﬂveiulm apei suterane. in Proiectyrea sistemelor de sprifin se va tine eont de
xgﬂﬂmtg fndafiilor clidivilor vecine, precum g de incircirile transmiso de
traﬁc: Tncastrarea sprifinivilor se va face In stratul de bazi, strat mnsi;;ierat
practic irfzpaermeabila”’ Tet fn stdin} geotehnic se preveds nbiivétﬁvﬁatﬁa
inttiatorylud Pﬁ; de o " cazi! executil de sdpituri Hngs constructii aﬁ-:i’stgnw sau in
curs de executic se vor prevedea prin profect misurl speciale penirit  asigurares
stabilit4fii acestora (sprijinirea fundatiilor san constructiilor existente, suijz%diré in
cazv} unor sipdturl mal adjnet, ete).” raportat la aceste aspecte nu se poate a; ﬁ:-bﬁ
PUZ pentru elddirile preconizate a £ comstraite daci nu sunt re&;aecmtg cele

propuse prin acest studiu §i care pot i verifieale de subsemuafii doar daed
cumoagiem toate datele din project,

R: exista norme legislative ce reglementeaza astfel de situatii, a caror respectare este
bineinteles obligatorie.

6. Nu avem cunogtinie ‘despm constmuctic in ceea ce priveste numirul constructilor ce
vmeszd & {1 parte din acest PUZ, mu sunt date concrete in ceea ce privegte numirul
etajelor, nclasiv ocle “refrase”™, existi neconcodrante tntre partea desenatit g partea
descrisi a comstructiel, astfel of este aproape imposibil st verificim fiecare aspeck,
Mai mult, actele prezentate mu sunt conforme co dispozitifle legale in vigoare,
Elﬁﬁa'i"i:?e partes scrisd memorini tebnic fazd PUZ nu este semnat de persoana care }-a
intocrmif, persoana care a verificat, of doar de "Sef proiect”, iar agest aspect duce Iy
nulitatea inserisutui 51 implicit a procedurit de consultare publica.



R: informatiile la care faceti referire sunt prezente toate in documentatia revizuita in
urma consulitarilor cu CTATU si Comisia de Trafic.
Documentatia depusa a fost semnata si de catre restul persoanelor implicate

Data:
29.12.2020
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