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Catre,

Primaria Municipiului Cluj-Napoca,
directia de Urbanism compartimentul strateglii urbane

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

Beneficiar HEXAGON CITY S.R.L.
Amplasament jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Somesului nr. 15-21
Proiectant general S.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. 5744/433/04.01.2021 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 633352/28.12.2020 depusa de catre d-na Bratescu
Mate Judith-Szuszanna si d-na Mate lleana, raspunsul nostru este urmatorul:

L CALCUL CUTy
Va solicitim sd avefi in vedere cd in ceea ce priveste caleulol CUT acesta este

unut incorect, Dupd caleulele projectantilor CUT este conform PUG insi (la fel ca in
celelalte dafi) ef ru caleuleazd acest coetficient cu terenul eare le va rimane In proprietate
dupd dezmembrare i cel care il au ei acum in proprictate 5i cel aparfinind Statuiud
Romén. Astlel caleul corect este urmétoral:
# CUT = 13570 (SCD) / 3520 (5. teren) = 3,38
Prin urmare calculele efectuste de acestia sunt incorecte, menite a induce in

erpare, modificind bazele de caleat dupi cum le este mai favorabil.

R: In RLU la punctele 15 si 16 este explicat modul de caicul al POT si CUT, aceste
prevederi fiind preluate in PUZ.

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) siinscrie in C.F. cu
destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica, iar suprafata de
referinta pentru calculul P.O.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fara suprafata
dezmembrata pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de ufilitate
publica va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata
de referintd pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x
suprafata trecutd in proprietate publica.”

2 INALTIME: Indltimea maximi admisd la cornisd conform PUG gi Certificat de
urbanism este 18 m (cu 0 majd de eroare de 0,5 m). Vi solicitim sa observati €& ceed ce

se propune are o malime de 18,5 m.

R: Rolui 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.

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 cornisa 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.

In varianta revizuita a documentatiei PUZ, regimul de inaltime propus spre
reglementare este urmatorut:

Cladirea se va alinia la o cornisa situati la indlfiimea de 19.5 m de la nivelu trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibild. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

{a) pentru laturile comune Indllimea maxima fa cornisd nu va depast 19.5 m, iar indliimea totala

{maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de indRkime de (1-35)+P+5E+R. Ultimul nivel

va avea o retragere fajd de planul faadei de minimum 1,80 m

(b} pentru corpul de cladire situat la intersectia strazilor Somesului cu viloarea ariera de
circulatie de pe malul Somesului, decarece se afla intr-o pozifie uvrbana privilegiata

{dominanta), prin PUZ se stabileste regisn'dl de inaltime de (1-3S}+P+BE, fara a depas 25.5m

in punctul cel matinalt.

(c) se admit nivele partiale (supante, mezanine)} cu condifia incadrdrii in indltimea ta comigd /
totaid reglementatd '

Tinand cont si de argumentele enumerate, 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 la parter au o inaltime de minim 3.50-4.00m

3. INADVERYENTE IN CEEA CE PRIVESTE SUPRAFATA CONSTRUITA
DESFASURATA SI SUPRAFATA CONSTRIUITA: Consideriim i se impun Bimuvir in

ceea ce priveste calculele efectuate de chitre proiectant. Vi solicitim si observati i In

planurile depuse pentru vara anului 2020 suprafaka construitd era de 1578 mp iar acum

ea oregte ia 2004 mp, der suprafats desfisuratd rimdne aceeast, 1 ancee 13670 mp,

neavand niclo schimbars In coea co priveste Tndifimea ansamblalni propus. Nict pe
partea desenatd, in ceea ce priveste modelaren ansambinlud ny avem nicio schimbare,

vizibil cladirea propusd filnd aceeasi.

R: 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 avizatoruiui si nicidecum a vecinilor si acest lucru este
obligatoriu la faza DTAC pentru a se verifica in ce masura prevederilte PUZ sunt
respectate in documentatia pentru AC. Atata timp cat suprafata construita propusa si
suprafata desfasurata propusa respectia prevederile RLU valorile acestora pot suferi
modificari de la o varianta la alta a documentatiei PUZ, distributia valorilor in cadrul
volumetriei fiind o chestiune de tema de proiectare pe care proiectantul le-a
implementat conform cerintelor beneficiarului lucrarii. O data avizata documentatia PUZ
de catre C.T.A.T.U. aceste valori (SC, SD) vor fi finale si nealterabile.

Altfel spus, prin PUZ se reglementeaza POT si CUT, nu modul de calcul al POT
si CUT care este unul singur, conform fegii 350/2001 si a Normelor metodologice de
aplicare a acesteia.

4, FUNCTIUNEA MIXTA: Conforrn PUG in cazul imobilelor noi, Ia parterele spre
spatiile publice vor fi de reguld hmetiuni de intores pentru public. Conform neului FUZ
propus de citre projectant, spre deosebire de cel vechi, nr. apartamentelor creste Ia 140
de la 130, dispar birowsile si riméne suprafata de spatiu comercial aprox. 770 mp. In
conditiile in care aspectul clidirii nu se schimbi deloc, proiectantul afirmind In mai
multe randurd ci intenfia lor este de a incadra clidirea In modalitaten in cave ¢a si fle
conformd previziunilor PUG - acest lucm reflectimdn-se §i Tn partea desenatd imobilele
de pe strada Somesului flind defapt inexistente deja Tn conceptia lor - cum este posibil ca
fa parter 53 fie peste tol spalii comerciale gi ele s¥ aibd o suprafald mal micd o 1300 mp
decdt cea constraitd. Prin propunerea fReutd de profectant In acest moment, in opinia
noastrd  functiunea mixtd solicitatd de reglementirile PUG este anihilatd, defapt

propunfndu-se doar un imobil cu locuinge,




R: Pentru aprobarea documentatiei PUZ aceasta trebuie sa respecte prevederile PUG,

care impune urmatoarele:
1. UTILIZAR! ADMISE

Structura funciionaia mixta incluzénd locuire colecliva, activitali administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terjiare, culturale, de invatdmant, de
sanatate, de turism etc. Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate
doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele nol, parterele spre spatiile publice vor avea in mod abligatoriu functiuni de
interes pentru public.

In ceea ce priveste suprafetele alocate functiunilor propuse, nefiind reglementate
procentual distributia acestora in imobil, prin RLU, alta decat pozitionarea acestora la
parter, impartirea acestora in cadrul volumetriei reprezinta o chestiune de tema de
proiectare pe care proiectantul le-a implementat conform cerintelor beneficiarului
jucrarii. Mai mult, in SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA este subliniat faptul ca
functiunea va fi una mixta, fiind interzise “Ansambluri monofunctionale rezidentiale “.
Afirmatia cum ca am propune “doar un imobil de locuinte” este una profund eronata.

Cei 770 de metri patrati la care se face referire in plangere, reprezinta suprafata
utila a spatiului comercial, restul suprafetei parterului reprezentand anexele spatiilor
comerciale (depozite si curti de serviciu), ganguri de access auto si pietonale, acces
auto in parkingul subteran. Suprafata construita a imobilului a fost calculata conform
legii 350/2001 cu completarile ultericare; trebuie inteles ca de cele mai muite ori
suprafata desfasurata a parterului este inclusa in suprafata construita a imobilului si
acestea nu coincid.

5. ¥OLUMUL DOMINANT AL CLADIRIL Projectantul i beneficiaru! desconsiderd

tofal proprietitile din juy, luerind cu Ioprejmmirile teranuhad studiat dupd bund plag,

degi proprietatea nosstrd existd In acest moment pozitionindu-si ansamblul dupd o
sitnatie imaginard. La pet. IV.07. din partea scrisd spune o volumul dominant af cl&dirit
va fi aliniatd proprietdii de pe sty Someyului nr. 13, el considerfind cif aceastd clidire va
dispdrea (din ce motive nu stim, pentru ¢ii ea nu este in Intregime afectats de servitutea
de utilitale publicd din PUG). Amintim ¢ terenul studiat are o pozitionare favorabild
datoritd faptnini i el se afld pe coliul striizii Somesului cu strada Lalelelor & nu ci ar
avea vreun alt colt, iar volumuol dominant al clddirdi ar trebui proieciat pe aceasti latud.
Tn aceastd formd proiectantul incaled intimitatea imobilului nostru cace are geamurile
indreptate spre terenul studiat si viltorul ansamblu, prolecting cele 6 etaje pe latura cu

imobilul nostru, etajele retrase fiind pe cealaltd Iatura,




R: Referitor la semnalarea faptului ca proiectantul desconsidera proprietatile din jur
mentionam ca documeniatia 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.

“Situatia imaginara” care este amintita in plangere face referire la plansa “Perspective
de dezvoltare”, care este obligatorie in cadrul documentatiei PUZ, dar nu are rol
reglementativ, ea prezentand posibilitatea dezvoltarii viitoare a zonei in acord cu
prevederile PUG.

Intr-adevar pe plansa de dezvoltari viitoare imobiiul de pe strada Somesului nr.13
nu apare figurat, intru cat suprafata ramasa care nu este servitute de utilitate publica, nu
respecta conditiile impuse de RLU (sectiune 3 aliniatul 4) pentru a fi eligibila construirii.

SECTIUNEA 3. C@Ni}iiﬁi DE AMPLASARE, ECHIPARE 51
CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele condiii:
(2)sa aiba front la strad3, drum cu acces public;

(b)lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egalad cu 15 m;

(c)adancimea s& fie mai mare decéat frontul la strada;

(d)suprafaia sa fie mal mare sau egala cu 500 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in infeles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la puncteie (b), (c) sau (d) se va elabora un P.U.D, prin care se va evideniia
modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
funciionald, amplasarea, echiparea gi configurarea cladirilor, siafionarea
autovehiculelor, posibilitafile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor. Se admit
operafiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa aiba
front ia strada.

Intr-una din variantele anterioare ale documentatiei PUZ, imobilul propus a avut
‘accentul de colt la intersectia strazilor Somesului-Lalelelor, dar in urma dezbateriior ce
au avut loc in cadrul C.T.AT.U. ne-a fost indicat repozitionarea acestuia la viitoarea
intersectie cu respectarea RLU.

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)”.




Relatia propusa intre strada si constructii este una cu caracter urban, specifica
zonei centrale si anume construire in front continuu, in aliniament.

Imobilul propus respecta reglementarile PUG si in ceea ce priveste alinierea la
situatia existenta.

Data;
11.01.2021
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Primaria Municipiviui Cluj-Mapoca, i e
directia de Urbanism compartimentid strategii wrbane o
Denumirea obiectivului ELARORARE PUZ PENTRL COMSTRUIRE

ANSAMEBLLY FUNCTIUNI MIXTE: COMERT,
SERVICIH, FUNCTIUNI TERTIARE, LOCUINTE

COLECTIVE
Beneficiar HEXAGDONM CITY 8.R.L.
Amplasament jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, str. Somesului nr. 15-21
Proieciant general &.5. Arhimar Servy 8.R.L.

Cluj-Napoca, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 598 788

Faza de prolectare iz G T80T

Reafaritor la notificarsa My, 595023/4323/03.712.2020 prin care ni se aduc Ia
cunostinta sasizarile invegistrate o privire la lucrarea depuss n vedersa
potiaeril aviziwlul CTATY, va comunicanm punciul nostru de vedere.

Projectaniul hecrsril, Arhimar SRL, in opinia mea, face o confuzie fa caladares indicion
toriforiali, aga cum am mal mentionat st to celelalte inerventil ale subsemnatei.

In micd fnb-un cer ma exdstd posibilitatea stabilizit POT sau CUT dupd asleulele
profectantuld huerfivit,. Din moment ce’ calculele ficuate de acesta nur corespund -
reglementdzilor sus mentionate acesta nut se Incadreazd in indicii teritoriali stipulayi de
PUC, far lucrarea o2 urmeazd a A supusi spre aprobare nu poate admisd In aceast formi,

Imi mentin §i celelalle argumente aduse prin plingerea depusil in comun cu ceilali
coproprietari, ca fiind pertinente.

R: La adresa depusa de calre d-na Bratescu-Mate Judith-Zsuzsanna,

raspunsui nosiry este urmatoru!;

Pentru o intelegere cat mai coracta a valorilor indicilor teritoriali propusi de proiectul in
caliza, vom araia in cele ce urmeaza modalitatea de caloul;

P.O.T .= Suprafata construita x 100% / Suprafata teren = 2014 mp x 100% /4272 mp = 47,14%

Str. Cildragilar, nr1, Paviion 4, 403167, Cluj-Napoca, Romania
A R HI M A Q T. +40-{0)Z64-506786, F. +40-(0)3T2- 39362, v, arhimAL 10
i RO10390873, J 24713641508
pEtitecTuaL/nasanIsd Uniaredh Tiriac BanX, Clvj- Napora, [BAN RG 22 BACX 1000 6004 6456 2000




Deci P.O.T. propus = 47,14% < 70% = P.O.T. conform UTR RriM1 — Pentru parcele de colt,
pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce traverseaza cvartalul) si
adancimea mai mica de 40m sau pentru cele situate in pozitii particular (dominante). Parcela
studiata indepiineste doua din conditiile mentionate si anume este o parcela de colt respectiv se
situeaza intr-o pozitie particluara (dominanta) si anume intersectia Strazilor Somesului cu
Lalelelor.

C.U.T.= Suprafata desfasurata / Suprafata teren = 13670 mp /4272 mp = 3.2

Deci C.U.T. propus = 3.2 = C.U.T. conform UTR RrM1 — Pentru parcele de colt, pentru cele cu
deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce traverseaza cvartalul) si adancimea mai
mica de 40m sau pentru cele situate in poziti particular (dominante). Parcela studiata
indeplineste doua din conditile mentionate si anume este o parcela de colt respectiv se
sifueaza intr-o pozitia particluara {dominanta) si anume intersectia Strazilor Somesului cu
Laleleior.

Regulamentul nu subliniaza ca parcela trebuia sa indeplineasca toate conditiile pentru a putea
propune pe aceasta indicii teritoriali amintiti.

Suprafata de teren grevaia 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 grevatad de
servitutea de utifitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren
rezervat pentru servitute de utilifate publica, iar suprafata de referintad pentru calculul P.O.T. va
fi cea rAmasa in proprietate privata, fara suprafata dezmembratd pentru servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publici, caz in care suprafata de referintad pentru
calculul P.O.T. va fi suprafaia totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafaia trecuta in
proprietate publica.”

Data:
14 Decembrie 2020
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