CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PROIECT
CLUJ-NAPOCA SECRETA

| 33/2 01,2022 KAR
[-G5 Py, AN
' [« J HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire imobil mixt si amenajari exterioare, S+P+5E, str. Nicolae Iorga nr. 2

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

Examinind proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire
imobil mixt si amenajiri exterioare, S+P+5E, str. Nicolae lorga nr. 2 — proiect din initiativa primarului;

Retinind Referatul de aprobare nr. 830556/1/27.10.2022 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 830583/433/27.10.2022 al Directiei Generale de Urbanism
s1 al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire imobil
mixt §i amenajiri exterioare, S+P+5E, str. Nicolae lorga nr. 2, beneficiari: Holhos Teodor si Holhos
Andra Gabriela;

Refindnd Avizul Arhitectului sef nr. 67 din 12.04.2022, Avizul C.Z.M.I. nr. 630/Z/5.07.2021,
precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Vazdnd avizul comisiei de specialitate;

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

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aprobd Planul Urbanistic de Detaliu — Construire imobil mixt si amenajiri exterioare,
S+P+3E, str. Nicolae lorga nr. 2, beneficiari: Holhos Teodor i Holhos Andra Gabriela, pe o
parceld proprietate privatd, nr. cad. 343449,

Prin P.U.D se studiaza parcela cu nr. cad. 343449 pe care existd fond construit propus spre
desfiinfare si se propune construirea unui imobil mixt S+P+5E:

- refragerea fatd de limitele laterald sudicd: 15 m;

- retragerea fatd de limita laterald esticda: 5,45 m ;

- circulafii §i accese: din strada Nicolae Iorga si Calea Turzii;

- stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, locuri de parcare amenajate la sol si in
spatiu specializat dispus la subsolul imobilului, necesarul calculindu-se conform Anexei 2
din R.L.U. aferent P.U.G.;

-echiparea tehnico-edilitard: completi pe strada Nicolae [orga.

Toate investifiile propuse prin aceasti documentatic de urbanism vor fi suportate de
beneficiarii acesteia.

Art. 2. - Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de doi ani de la aprobare.
Art. 3. - Cuindeplinirea prevederilor hotirdrii se incredinteazi Directia Generald de Urbanism.
Presedinte de sedint,

Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Nr. din Jr. Aurora Rosca
(Hotardrea a fost adoptati cu  voturi)



MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
Nr.830556/1/27.10.2022

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotiirire privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu —
Construire imobil mixt si amenajiri exterioare, S+P+5E, str. Nicolae Iorga nr. 2

Prin cererea nr. 491549/433/2022 Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela solicita aprobarea in
Consiliul Local a documentatiei Planului Urbanistic de Detaliu — Construire imobil mixt §i amenajari
exterioare, S+P+5E, str. Nicolae [orga nr. 2.

Parcela care face obiectul PU.D., este parceld de colf in suprafatii de 945 mp, delimitati de Calea
Turzii in partea de vest, str. Nicolae lorga in partea de nord si de proprietati private cu fond construit in
partea de est si sud. Accesul auto §i pietonal la amplasament se realizeazi din strada Nicolae lorga,
inscrisa in inventarul domeniului public la pozitia 1530 si Calea Turzii inscrisa in inventarul domeniului
public la pozitia 1146.

Parcela studiatd prin P.U.D. este incadratd conform P.U.G. in UT.R. ZCP_M3 - Zond mixtd cu
regim de construire deschis, adiacentd principalelor artere de trafic.

Prin PU.D se propune construirea unui imobil mixt S+P+5E, cu evidentierea modalitafii de
conformare la prevederile P.U.G. in ceea ce priveste utilizarea functionald, amplasarea, echiparea i
configurarea cladirii, stafionarea autovehiculelor, posibilititile maxime de ocupare s§i utilizare a
terenurilor.

Documentatia este structurati conform normelor metodologice in vigoare, Indicativ GM-009-
2000, a Legii nr. 350/2001, actualizati si a Ordinului nr. 233/2016 si este insofitd de avizele si acordurile
necesare.

in temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare, imi exprim inifiativa de promovare a
proiectului de hotarare privind aprobarea P.U.D. — Construire imobil mixt si amenajari exterioare,
S+P+5E, str. Nicolae Iorga nr. 2.

PRIMAR
Emil Boe ' /



DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr.830583/433/27.10.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire imobil mixt si amenajiri exterioare, S+P+5E, str. Nicolae Iorga nr. 2

Avind in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 830556/1/27.10.2022 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire imobil mixt si
amenajari exterioare, S+P+5E, str. Nicolae lorga nr. 2;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridic precizeazi urmatoarele:

Prin cererea nr. 491549/433/2022, Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela solicitd aprobarea in
Consiliul Local a documentatiei P.U.D. — Construire imobil mixt si amenajiri exterioare, S+P+3E, str.
Nicolae lorga nr. 2.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. JOY ARHITECTURA S.R.L., la comanda beneficiarilor:
Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela pe o parcela proprietate privata, cu nr. cad. 343449,

Parcela care face obiectul P.U.D., in suprafatd de 945 mp, este o parceld de colf, delimitatd de
Calea Turzii in partea de vest, str. Nicolae lorga in partea de nord i de proprietiti private cu fond
construit in partea de est si sud. Accesul la amplasament se realizeazi din strada Nicolae lorga, inscrisd
in inventarul domeniului public la pozifia 1530. Accesul auto si pietonal existent pe parceld nu se
modifica prin prezentul P.U.D.

Parcela studiatd prin P.U.D. este incadratd conform PU.G. in U.T.R. ZCP_M3 — Zond mixtd cu
regim de construire deschis, adiacentd principalelor artere de trafic.

Prin P.U.D se studiazid parcela cu nr. cad. 343449 pe care existd fond construit propus spre
desfiintare si se propune construirea unui imobil mixt S+P+5E:

— retragerea fapd de limitele laterald sudicd: 15 m:

— refragerea fata de limita laterald estica: 5,45 m ;

— circulatii §i accese: din strada Nicolae lorga si Calea Turzii;

— stafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, locuri de parcare amenajate la sol §i in spafiu
specializat dispus la subsolul imobilului, necesarul calculindu-se conform Anexei 2 din R.L.U.
aferent PU.G.;

— echiparea tehnico-edilitard: completa pe strada Nicolae lorga.

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

Arhitectul Sef, in baza fundamentirii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i de
urbanism, a emis avizul nr. 67 din 12.04.2022.

Regimul de indlfime maxim propus se incadreazi in prevederile Art.10 din Regulamentul local de
urbanism aferent PUG, UTR ZCP_M3. Avind in vedere ci parcela se invecineazi in partea esticd cu o
zond destinatd locuintelor cu regim redus de indltime ( UTR Liu, maxim 3 niveluri supraterane) , spre
partea esticii, regimul de inalfime al constructiei propuse este de 3 niveluri supraterane.

Parcela ce face obiectul PUD se invecineazi cu parcela de pe str. Nicolae lorga nr. 4 si parcela de
pe Calea Turzii nr. 61. Proprietarii parcelelor direct invecinate si-au exprimat acordul notarial pentru
investitia propusi.

Documentagia P.U.D. a fost supusd informirii si consultdrii publicului conform H.C.L. nr
153/2012 privind aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului. Conform datelor furnizate de initiatorul
P.U.D., au fost transmise notificari proprietarilor parcelelor vecine si s-a rispuns obiectiunilor acestora.

Documentatia P.U.D. supusi aprobdrii in Consiliul Local este insotitd de raportul informarii si
consultdrii publicului, care fundamenteazd decizia autorititilor administratiei publice responsabile cu



aprobarea sau respingerea planului propus, in vederea respectarii principiilor de dezvoltare urbani
durabild si asigurdrii interesului general (cf. Art. 5 alin. 2 din Ordinul nr. 2701/2020).

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structurati si elaborata conform
normelor metodologice i legislatiei in vigoare - Indicativ GM-009-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul
nr. 233/2016, fiind insofitd de toate avizele si acordurile prevézute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 1921 din 22.06.2021, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnétura achitat pentru
specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Tindnd cont de natura investitiei propuse, propunem stabilirea perioadei de valabilitate a studiului
de urbanism de doi ani (cf. Art. 56, alin.4 din Legea nr. 350/2001).

Avénd in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirdre indeplineste conditiile de naturd
tehnica pentru a fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129
alin. 6 lit. ¢ din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile §i completdrile
ulterioare, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotérédrea Consiliului local,
proiectul de hotirdre indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobdrii plenului
Consiliului Local.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotérire
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire imobil mixt i amenajari exterioare,
S+P+SE, str. Nicolae Torga nr. 2, poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia generali de urbanism Directia Juridici

Arhitect Swla

i

Sef bh}hﬁtﬂz Muresan

Consilier juridic Luiza Maria G

Red.1 ex. Consi iStina Bartha
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Ca urmare a cererii adresate de HOLHOS TEODOR si HOLHOS ANDRA GABRIELA cu
domiciliul in jud. Alba loc. Alba-Iulia, inregistratd sub nr. 326911 din 18.02.2022 ,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu moedificarile si
completirile ulterioare si Ordinului or. 233/2016, se emite urmétorul:

VIZ
Nr... 9t gin [12oW 2022~

pentru: P.U.D. construire imobil mixt 5i amenajiri exterioare S+P+5E
str. Nicolae Iorga nr.2

generat de imobilul cu or, Cad 343449 ;

Initiatori: HOLHOS TEODOR si HOLHOS ANDRA GABRIELA ;

Proiectant general: S.C JOY Arhitectura S.EL

Specialist cu drept de semnaturd RUR: arh. Rizvan Manciu ;

Amplasare, delimitare, suprafati zona studiati in PU.D.: parceld de colt in suprafatd de 945 mp, delimitati de
Calea Turzii in partea de vest , str. Nicolae Jorga in partea de nord §i de proprietdti private cu fond construit in

partea de est si sud ;

Prevederi P.U.G. - R.L.U aprobate anterior : _
jard i mixti i i i adiacenti

UTR ZCP_M3 - Zond construitd protejatd -Zoni mixti cu regim de construire deschis,
principalelor artere de trafic : o

-fumctiune predominantd: Zond cu functiuni mixte dezvoltatd in lungul principalelor artere de convergenta spre
centrul arasului in secolul al XX-lea si redezvoltatd fragmentar in ultimii doufizeci de ani.

Zona se remarci printr-o structurd functionald heterogend, caracterizati de mixajul intre activitifile de
interes general, cu sau fird acces public, in expansiune gi locuirea de tip individual Tesutul urban e marcat de
suprapunerea peste structura urban preexistenti a unor noi tipologii, relevind o ocupare mai densi a terenului.
Gradul de finisare urban3 e redus. Parcelarul e in general inegal, regisindu-se parcele cu frontun relativ inguste
spre stradi (in general de 15 - 20 m) si adincimi variabile, ocupate de cladiri aparfinind tipologic locuirii
individuale de tip urban, dar si parcele cu deschideri importante spre spatiul public (25 — 50 m), rezultat al
restructuririi in curs, ocupate de cladiri cu tipologii variate. Specifici e organizarea urbanistici de tip deschis, cu
imobile situate in retragere fafi de aliniament, cu regim mediu de inilfime, cu tendin{i de aliniere la cornisa
situati la o inilfime de 18 m. Structura urbani relevi un grad ridicat de diferentiere, rezultat al evolutiei istorice.

E o zond construiti protejati datoritd valorilor urbanistice gi arhitecturale pe care le inglobeazd si a
perspectivelor descendente asupra oragului. In cadrul ei se regisesc clidiri monument istoric clasate sau propuse
spre clasare individual prin prezentul PUG in Lista Monumentelor Istorice §i imobile cu valoare ambientals ;
-indltimea maximd admisd: Inalfimea maximé admis3 a cladirilor se va determina aplicind cumulativ urmétoarele
criterii:(a) pentru clidirile comune, iniltimea maxim la cornisd nu va depisi 18 m, iar inil{imea totald (maxim#)
ou va depisi 22 m, respectiv un regim de inil;ime de (1-35+P+4+M sau (1-35)+P+4+1R
(b) pentru cladirile de colf, indl{imea maxima la cornigé nu va depdgi 22 m, iar indl{imea totald (ma;uma} nu va
depdsi 22 m, respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+5 ;

-indici urbanistici .:
Pentru parcelele comune:

P.0.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele de colf:
. 1




F.O.T. maxim = 6(%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd = 50% x St (suprafata terenului)

Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpun
de cladire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic.
Pentru parcelele comune:
CUT maxim=2.0
Pentru parcelele de col:

CUT maxim=24 : J
Aceasts reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardérii, supraetajérii cladirilor existente sau

al adaugrii de noi corpuri de cladire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles
urbanistic. In cazul mansardérilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata

nivelului curent (se va lua in caleul numai porfiunea cu h liber = 1,40 m);
-retragere fapd de aliniament: Clidirile se vor amplasa in retragere fati de aliniament, in front discontinuu

(deschis).

(a) In situatiile in care existd alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru parcele
alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in canza), clidirile se vor retrage cu aceeasi distan{d fata
de aliniament ca si cladirile alaturate

(b) In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m  de la aliniament cu

respectarea obiceiului locului
(¢) Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza faii de ambele aliniamente
Aliniamentul existent se va conserva, cu excepia situaiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau

in care la limita intre dou# parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corecie prin retragerea cladirii
mai avansate pini la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o realiniere locald

- retragerea clddirilor fatd de limitele laterale §i posterioare ale parcelelor
Conformarea cladirilor pe parceli va fi determinatd de contextul generat de cadrul construit adiacent.

Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv conirapunerea de retrageri in dreptul celor de pe
parcelele vecine. Regula se aplici atéit pe limitele laterale cat i pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate
in considerare corpurile de cladire parazitare sau ale cladirilor restructurabile (lipsite de valoare economicd sau de
altd naturd), identificate ca atare prin studiul istoric.

in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi lungimea
celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent. Cladirile se vor
retrage in mod obligatoriu de la latura opusi celei ce include un calcan existent cu o distantd minimi egald cu
juméatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai pufin decit 4,5 m. Prin PUZCP sau PUD, se poate institui un regim
de construire de tip cuplat.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situafiile in care pe acestea nu exista
calcane, cu o distant3 minim egali cu jumitate din indlfimea acestora, dar cu nu mai pufin decat 4,50 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioari a parcelei cu o distanti minim egald cu jumétate din
iniltimea acestora, dar cu nu mai pufin decit 6 m.

Toate constructiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fésia adiacentd aliniamentului cu
adincimea de 35 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradmii (filigoru /
pavilioane, depozite pentru unelte de gridina etc), a ciror suprafafi insumati va fi de maximum 15 mp.

II. Prevederi P.U.D. propuse:

Prin P.U.D se studiazi parcela cu nr.cadastra] 343449 pe care exista fond construit propus spre desfiintare

si se propune construireéa unui imobil mixt S+P+5E ;

- retragerea fati de limitele laterald sudica: 15 m;

- retragerea fatd de limita laterald esticd : 5,45 m ;

- circulatii si accese: din strada Nicolae lorga §i Calea Turzii ;

_stationarea autovehiculelor: in interiorul parceleilocuri de parcare amenajate la sol si in spatiu
specializat dispus la subsolul imobilului , necesarul calculindu-se conform anexei 2 din R.L.U aferent PU.G ;

- echiparea tehnico-edilitard: completd pe strada Nicolae Iorga ;

Documentatia PU.D. - Construire imobil mixt §i amenajﬁri exterioare cu regim de iniltime S+P+3E, str.
Nicolae Iorga , or. 2, inregistratd sub nor. 326911 din 18.02.2022, a fost analizata in sedinta C.T.A.T.U. din data de
07.03.2022 _ : '

' in urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare
avizeaza favorabil Plan Urbanistic de Detaliu. .
Toate investiiile propuse prin aceasti documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii acesteia.

Y]

a teritoriului. si urbanism din data de 07.03.2022, se



Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexati 51 vizatd spre neschimbare.
Elaboratorul si beneficiarul P.U.D. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor cuprinse in
P.UD. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit.g) din Legea nr.350/2001 privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile si completinle ulierioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai in scopul aprobérii PU.D. Documentatia
tehnicd pentru autorizarea executirii lucririlor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi numai dupé aprobarea
P.U.D. 5i cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia,

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr. 1921 din 22.06.2021, emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoea.

Sef birou Strategii urbang

Arh. Andreea M

Red., 3ex”ing. Ccjstina Bartha

Achitat taxa 4é13 lei, conform Chitantei nr. .8 2998F4_4in 05.05. 2032
Prezentul aviz'a fost transmis solicitantului direct/pris-pesti-la data de 93.0.3...202.2
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P.U.D. - Construire imobil mixt S+P+5E si amenajari exterioare
str. Nicolae Iorga nr. 2

Nr. 491549/05.05.2022

(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 si 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 Primiriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

e Initiatori : HOLHOS TEODOR si HOLHOS ANDRA GABRIELA

s Proiectant : S.C. JOY ARHITECTURA S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfisurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 326911/18.02.2022

Avénd 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 afld, fard a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC DE DETALIU - Construire imobil mixt S+P+5E si
amenajiri exterioare — str. Nicolae lorga nr. 2

Acte de autoritate publica de reglementare care au fost eliberate de Primaria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 1921/22.06.2021
- Aviz Arhitect Sef nr. 67/12.04.2022

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

1. datele si locurile tuturor intélnirilor la care cetdijenii au fost invitati sa dezbata propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare i consultare publicd pentru PU.D. nr.
326911/18.02.2022
S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data
de 14.04.2022
Vecinilor de parceld le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intentia de elaborare a
studiului de urbanism si planul reglementéari urbanistice
Datele si locurile tuturor intdlnirilor:
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrarii in C.TA.T.U. in
format de viodeoconferintd, pe o platformé electronicd dedicatd, in datele de : 29.12.2021 si
07.03.2022



Anuntul cu privire la dezbaterea lucririi a fost afisat pe site-ul institufiei la secfiunea
.Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnicd”, anunful privind consultarea publicului a fost publicat in ziarul Click! din
26.10.2021

Dezbaterea lucréirii s-a realizat in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings, in datele de : 29.12.2021 - ora 10 51 07.03.2022 - ora 10

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

Cetdtenii au fost informafi, prin afisare pe site-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, si participe la dezbaterea care a avut loc in format
de videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 29.12.2021 - ora 10 si
07.03.2022 - ora 10

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

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

Au fost notificati :
Macavei Alina si Macavei Liviu — str..
# [van Monica si Ivan Ovidiu Gheorghe

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investitiei pentru informarea si
consultarea publicului, avind menfionate datele de contact ale Primériei Cluj-Napoca si ale
proiectantului la care se pot trimite observatii si propuneri.

4. numdrul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterile din 29.12.2021 si 07.03.2022 au participat din partea Primdriei : membrii
comisiei C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul - arh. Mihai Joldes

Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

S-au inregistrat urmétoarele sesizéri cu privire la studiul de urbanism :

- nr. 466173/21.04.2022 - Prelipceanu Dana, Prelipceanu larina-Ioana si Hadarean Anania,

- nr. 466177/21.04.2022 - Prelipceanu Dana, Prelipceanu larina-loana si Hid4rean Anania,

- nr. 466989/21.04.2022 — Prelipceanu Dana, Prelipceanu larina-loana si Hidirean Anania,

- nr. 498529/09.05.2022 — vecinii cu domiciliul pe .
-nr. 506274/11.05.2022 - d-na. Prelipceanu larina-loana,

vezl Anexa nr. 1



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

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

Prin adresele cu nr. 473077/27.04.2022, 539053/24.05.2022 si 506274/433/11.05.2022,
proiectantul si serviciile de specialitate din cadrul institutiei rispund sesizérilor vecinilor

vezi Anexa nr. 2

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

Nu este cazul.

3. orice alte informatii considerate necesare pentru a susjine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin notificdrile cu nr. 469281/433/26.04.2022 si 505745/433/11.05.2022, obiectiunile
formulate in adresele mai sus mentionate au fost transmise beneficiarului.

Rispunsurile proiectantului i ale serviciilor de specialitate din cadrul institufiei referitoare
la obiecfiunile primite, au fost transmise vecinilor de parceld prin adresele cu nr
478547/433/29.04.2022, 478552/433/29.04.2022, 478564/433/29.04.2022 si
506274/433/11.05.2022

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, impreuna cu
documentatia completé.

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

Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Andreea M n Simona Cipeigan
'
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PRIMARIA MUNICIPIULUL

CLUJ-NAPOCA

Citre -

Municipiul Cluj-Napoca *
-1 MPR WL | 3

\- I »  Primarului mun. Cluyj-Napoca
/ E‘f"“\ {1

! Subsemnatii Prelipceanu Dana, Prelipceanu Iarina-Ioana, Hiidirean Anania, cu dom.
in Clnj-Napoca, , formuldm prezentul

f

memorin

cu privire la obiectivul ,, Desfiintare constructie corp CI §i construire imobil cu functiuni
mixte, imprejmuire proprietate, amenajéri exterioare, organizare de santier” pe sir. Nicolae lorga
nr. 2, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, avind beneficiari pe HOLHOLS TEODOR §i HOLHOS
ANDRA GABRIELA,

prin care vii aducem la cunostin{i urmitoarele observatii si obiecfiuni pe care vi
solicitiim s# le aveti in vedere la adoptarea hotiririlor legate de acest proiect:

Apreciem ¢ii_proiectul propus incalcd grav reglementirile urbanistice aplicabile zonei
astfel cum sunt acestea previizute in RLU Cluj-Napoca, cu consecinfe grave asupra iraficului pe

strada Nicolae Iorga, a mediului, a calititii vietii, inclusiv asupra imaginii urbanistice de
ansamblu si implicit asupra dreptului de proprietate, care vor fi afectate prin adoptarea unui
astfel de PUD.

1. incilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Secfiunea 6 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus inealedi prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU
Cluj-Napoca referitoare la amplasarea cliidirilor fafi de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor. -

Scopul instituirii acestor reglementiri urbanistice este acela de a asigura pe de o parte
estetica urbanistic# si arhitecturala la nivelul localitafilor si, pe de altd parte, de a proteja drepturile
proprietarilor invecinati prin asigurarea unui grad minim de confort §i intimitate.

Amplasamentul propus al constructiei incaled prevederile referitoare la retragerile
minime astfel cum sunt previizute in RLU Cluj-Napoca.

Conform art. 32 capitolul ZCP_M3, Secfiunea 6 din RLU Cluj-Napoca:

 Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situafiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distan{d minim egald cu jumitate din indlfimea acestora, dar nu

cu mai pugin decdt 4.50 m.”




De asemenea, , Clddirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd
minim egald cu jumdtate din indltimea acestora, dar nu cu mai putin decit 6 m.”
' Or astfel cum se poate observa din Plansele desenate ale PUD propus §i din partea scrisd a
proiectului, in ceea ce privegte construirea imobilului cu functiuni mixte se prevede, cu incalcarea
dispozitiilor mai sus mentionate:

" » oretragere de doar 5.45 m fa{i limita estici a parcelei, reprezentind limita posterioari
a acesteia. Limita estici trebuie considerati limita posterioari a parcelei datoriti

faptului ci frontul la stradi al cliddirii este raportat la strada principald, Calea Turzii.

fn scopul de a eluda prevederile la care am ficut referire anterior, proiectantul a ales
ca aliniament atit latura parcelei cu iegire pe strada Calea Turzii, cit gi latura parcelei cu
iesire pe strada Nicolae Iorga. Acest artificiu este in mod evident nelegal, §i genereazi o serie
de neconcordante intre planul elaborat si reglementirile imperative ale RLU Cluj-Napoca. in
acest mod se ajunge la situafia absurdd consideratd de cétre proiectant in care parcela nu ar avea

laturd posterioard.

Astfel, reglementirile indicate impun doud limite pentru retragerile minime necesare:
valorile minimale indicate expres, de 4.5 m, respectiv 6 m, §i valoarea egald cu jumitate din
inaltimea cladirilor. Aga cum rezultd din cele aritate mai sus, retragerile din proiect nu

respectdi niciuna dintre limite.

2. finciilearea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4 din RLU Cluj-
Napoca

Proiectul propus incalcii prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4
din RLU Cluj-Napoca referitoare la caracteristicile parcelelor construibile. Conform acestor
reglementiri, ,, se considerd parcele construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmdtoarele
condifii: _

(a) sd aibd front la stradd

(b) lungimea frontului la stradd sd fie mai mare sau egald cu 21 m

(c) addncimea s fie mai mare decit frontul la stradd

(d) suprafata sd fie mai mare sau egald cu 800 mp

(e) s aibd formd regulatd”.

Conform proiectului elaborat, lungimea frontului la strad prin raportare la Calea Turzii este
de 51.06 m, iar adfincimea este de maxim 24.08 m. Aga cum am precizat, solufia corectd in ceea ce
priveste alegerea frontului la stradd este aceea de a raporta acest reper la strada principald, care este,
in prezenta ipotezi, strada Calea Turzii.

Calea Turzii a fost considerentul pentru care parcela a fost incadratd in UTR ZCP_M3 i
deci acest aliniament urmeazi a fi avut in vedere la verificarea incadririi in RLU

in aceste conditii, nu este respectatii reglementarea de la litera (¢) expus# anterior, dat

fiind ci adincimea (24.08 m) este mai mica decdt frontul la stradd (51.06 m). in acest sens,

punctim din nou si lipsa de consecven{d in alegerea frontului parcelei ce va fi avut in vedere la

verificarea incadriirii in RLU, in sensul cii, pentru a argumenta cd proiectul respect prevederile
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privind retragerile minime reglementate (a cror incilcare am aréitat-o la punctul 1) a ales ca punct
de reper — front la, stradi — atft strada Calea Turzii, cét si strada Nicolae Iorga. Ulterior, in schimb,
pentru a arita ci proiectul fotusi respectd prevederile referitoare la caracteristicile parcelelor
construibile, elaboratorul a ales ca punct de reper doar strada Nicolae Iorga. Reglementirile sunt
imperative i se impun a fi respectate de citre toate persoanele, iar utilizarea unor astfel de artificii
pentru a le eluda reprezintd o conduiti nelegala.

- inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 9 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalei prevederile din perspectiva numiirului de parcaje necesar.
Astfel, conform RLU, , necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cdnd se prevdd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numdrului de parcaje necesar flecdrei functiuni in parte.”

Conform Memoriului General al proiectului, se urmiireste construirea unui imobil cu funcfiuni
mixte. Aceste functiuni sunt urmitoarele:

a. Apartament de serviciu — la etajul 5 al cladirii se propune un apartament de serviciu cu
suprafaid mai mare de 100 mp, Conform reglementirilor aferente fiecdrui tip de UTR din RLU,
. Peniru locuinte individuale (unifamiliale) — 2 locuri de parcare/apartament, pentru aparfamentele
cu AU mai mare decdt 100 mp.” In cazul acestei functiuni, reglementirile sunt respectate, fiind
alocate 2 locuri de parcare pentru acest apartament de serviciu.

b. Spatiu pentru comerf specializat in vinzarea ochelarilor — la parterul cladirii se
propune un spatiu pentru comerf cu o suprafaji de 34,88 mp. Conform reglementirilor Anexei nr. 2
la RLU Cluj-Napoca, ,, Comerf en detail - 1 loc de parcare la 35 mp suprafatd de vdnzare, pentru
functiuni comerciale {magazine integraie parterului elddirilor mullifuncfionale, complexe, cenire ji
galerii comerciale), dar minim 2 locuri de parcare”. Conform memoriului privind planul propus,
se prevede 1 loc de parcare velo, nefiind astfel respectate reglementiirile incidente. Chiar §i dacd am
incadra respectivul spatiu pentru comerf in reglementarile urmétorului punct al Anexei 2 - , Comery
en detail - 1 loc de parcare la 50 mp suprafatd de viinzare, pentru funcfiuni comerciale cu numdr
redus de clienfi (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de
artd, desfacere de produse mamufacturiere, desfacerea umor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de wilizatori erc)”, acestea tot nu ar fi respectate, céici nu este
asigurat nici miicar un singur loc de parcare.

¢. Birouri administrative fiiri acces public — la etajul 4 al cladirii se propun spaii cu
destinafia de birouri administrative cu o suprafafi de 211 mp. In cazul acestei functiuni,
reglementirile privind numiirul de locuri de parcare necesare sunt respectate.

d. Functiunea principalii a imobilului — aceea de policlinica. Prin proiect, s-a propus un
spatiu de 1120 mp. Conform reglementérilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ,,Policlinici - 1 loc
de pareare la 35 mp AU; - parcare pentru biciclete — 1 loc la 35 mp AU”. Raportat la dimensiunile
imobilului, aga cum rezultd ele din planul redactat, conform reglementérilor antemenfionate, sunt
necesare 38 de parciiri auto, respectiv 35 de parciiri velo. Prin urmare, planul propus nu respecta
reglementirile legale incidente, ciici prevede existenfa a doar 24 de parciri auto, respectiv 26 de
parciiri velo. Consecinfa unei astfel de constructii este parcarea in fata locuinfelor de pe stradi,
incidenta blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului §i a poludrii, incompatibile cu zona de
locuit existentd, care trebuie protejati.

Incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea »Policlinici” si nu a celor
privind ,Functiuni de siniitate, exclusiv policlinici” este evidentdi, In acest sens, aritim c&
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imobilul obiect al proiectului este o policlinicd, iar nu o alti funcfiune de sandtate, pentru
urmétoarele motive: '

Conform definifiei din Dictionarul explicativ al limbii roméne, prin policlinici se intelege

institutie medicald de consultatii_si_de tratameni ambulatoriu, organizald feritorial si pe
specialitiifi; clidire in care este instalati o astfel de institufie.

Din analiza comparativi a acestei definitii cu cele expuse in Memoriul General cu privire la
obiectul proiectului, respectiv ci ,se propune o clidire S+P+5 cu funcfiuni mixte - Clinica
medicala de interes pentru public pe diverse specialitifi cu caracter ambulatoriu compusa din 15
cabinete medicale, 4 birouri administrative, 1 apartament de serviciu si 1 spafiu comercial
specializat cu vinzare de ochelari”. De asemenea, se arati in Memoriul General ci , se propune o
clddire (.,) constituitd din punct de vedere funcfional la parter dinir-o clinicd oftalmologicd, cu
alte specialitéfi (...). Funcfiunile medicale (..) sunt cu caracter ambulatoriu.” apare ca evident
faptul c4 functiunea indeplinitd de imobil este aceea de policlinica.

4.  inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_MS3, sectiunea 8 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalci prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, secfiunea § din RLU Cluj-

Napoca, conform cirora ,, Pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal §i un singur acces
carosabil. Accesul carosabil va avea ldtimea maximum 6 m." Asa cum rezulti din textul
proiectului propus, dar §i din planurile atagate acestuia, parcela are 2 accese pietonale si
carosabile: una dintre ele este dinspre strada Calea Turzii, iar cealalti este dinspre strada
Nicolae Iorga.

in concluzie va solicitim respectuos si avefi in vedere cele de mai sus precum §i si ne
instiintati despre orice decizie §i act vefi adopta in procedura de analizd a PUD propus.

Cu respect,
/"—f.r.
/ _ ¢
*- e <,
T i s /!
- | .'_-L'_E




Citre PRIMARIA MUNICIFIULUI
CLUJ-NAPOCA

11 APR. 2072

o Directiei Generale de Urbanism bl | ?{ ]Ej)

Subsemnatii Prelipceanu Dana, Prelipceanu Iarina-loana, Hiddirean Anania, lu dom.
in Cluj-Napoea, formulam prezentul

Municipiul Cluj-Napoca

memoriu

cu privire la obiectivul ,, Desfiinfare constructie corp CI §i construire imobil cu funcfiuni
mixte, imprejmuire proprietate, amenajdri exterioare, organizare de gantier” pe str. Nicolae lorga
nr, 2, mun, Cluj-Napoca, jud. Cluj, avind beneficiari pe HOLHOLS TEODOR si HOLHOS
ANDRA GABRIELA,

prin care vi aducem la cunostinti urmitoarele observatii si obiecfiuni pe care vi
solicitiim si le aveti in vedere la adoptarea hotiririlor legate de acest proiect:

Apreciem ¢i proiectul propus incaled grav reglementirile urbanistice aplicabile zonei
astfei cum sunt acestea previzuie in RLU Ciuj-Napoca, cu consecinfe grave asupra traficnlud pe

strada Nicolae lorga, a mediului, a calititii vietii, inclusiv asupra imaginii urbanistice de
ansamblu si implicit asupra dreptului de proprietate, care vor fi afectate prin adoptarea unui
astfel de PUD.

1. incilearea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incaled prevederile art, 32, capitolul ZCP_M3, Secfiunea 6 din RLU
Cluj-Napoca referitoare la amplasarea clidirilor fati de limitele laterale i posterioare ale
parcelelor.

Scopul instituirii acestor reglementiri urbanistice este acela de a asigura pe de o parte
estetica urbanisticd si arhitecturald la nivelul localititilor §i, pe de alta parte, de a proteja drepturile
proprietarilor invecinati prin asigurarea unui grad minim de confort §i intimitate.

Amplasamentul propus al constructiei incalei prevederile referitoare la retragerile
minime astfel cum sunt previzute in RLU Cluj-Napoca.

Conform art. 32 capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca:

., Cléddirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distantd minim egald cu jumiitate din indlfimea acestora, dar nu

cu mai putin decit 4.50 m.”




De asemenea, , Clddirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanfd
minim egald cu jumiitate din inilfimea acestora, dar nu cu mai pufin decit 6 m.”

Or astfel cum se poate observa din Plansele desenate ale PUD propus si din partea scrisi a
proiectului, in ceea ce priveste construirea imobilului cu functiuni mixte se prevede, cu incilcarea
dispozitiilor mai sus mentionate:

s o retragere de doar 5.45 m fatii limita esticii a parcelei, reprezentfind limita posterioari

a acesteia. Limita estici trebuie considerati limita posterioari a parcelei datorita
faptului cii frontul la stradi al clidirii este raportat la strada principali, Calea Turzii.

in scopul de a eluda prevederile la care am ficut referire anterior, proiectantul a ales
ca aliniament atit latura parcelei cu iegire pe strada Calea Turzii, cit si latura parcelei cu
iegire pe strada Nicolae Torga. Acest artificiu este in mod evident nelegal, §i genereazi o serie
de neconcordante inire planul elaborat i reglementirile imperative ale RLU Cluj-Napoca. in
acest mod se ajunge la situafia absurdi consideratd de citre proiectant in care parcela nu ar avea
laturd posterioari.

Astfel, reglementirile indicate impun doud limite pentru refragerile minime necesare:
valorile minimale indicate expres, de 4.5 m, respectiv 6 m, §i valoarea egald cu jumilate din
indltimea clidirilor. Aga cum rezulti din cele aritate mai sus, retragerile din proicet nu
respecti niciuna dintre limite.

2. fncilearea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4 din RLU Cluj-
Napoeca '

Proiectul propus incalci prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4
din RLU Cluj-Napoca referitoare la caracteristicile parcelelor construibile. Conform acesior
reglementri, , se considerd parcele construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmédtoarele
condifii:

(a) sd aibd front la stradd

(b) lungimea frontului la stradd sd fie mai mare sau egald cu 21 m

(c) addncimea sii fie mai mare deciit frontul la stradd

(d) suprafaja sd fie mai mare sau egald cu 800 mp

(e) sd aibd formdi regulata”.

L

Conform proiectului elaborat, lungimea frontului la stradd prin raportare la Calea Turzii este
de 51.06 m, iar adincimea este de maxim 24.08 m. Aga cum am precizat, solufia corectd in ceca ce
priveste alegerea frontului la strada este aceea de a raporta acest reper la strada principald, care este,
in prezenta ipoteza, strada Calea Turzii.

Calea Turzii a fost considerentul pentru care parcela a fn;rr incadratd in UTR ZCP_M3 si
deci acest aliniament urmeazd a fi avut in vedere la verificarea incadrdrii in RLU

In aceste conditii, nu este respectatii reglementarea de la litera (c) expusi amterior, dat
fiind cii addncimea (24.08 m) este mai micd decéit frontul la stradi (51.06 m). In acest sens,
punctim din nou si lipsa de consecvenii in alegerea frontului parcelei ce va fi avut in vedere la
verificarea incadririi in RLU, in sensul cf, pentru a argumenta ci proiectul respectd prevederile
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privind retragerile minime reglementate (a ciror incilcare am aritat-o la punctul 1) a ales ca punct
de reper — front la strada — atdt strada Calea Turzii, cét si strada Nicolae lorga. Ulterior, in schimb,
pentru a arita cd proiectul totugi respectd prevederile referitoare la caracteristicile parcelelor
construibile, elaboratorul a ales ca punct de reper doar strada Nicolae lorga. Reglementirile sunt
imperative gi se impun a fi respectate de citre toate persoanele, iar utilizarea unor astfel de artificii
peniru a le eluda reprezinti o conduiti nelegald.

3. inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 9 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incaleii prevederile din perspectiva numirului de parcaje necesar.
Astfel, conform RLU, , necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cdnd se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numdrului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parie.”
Conform Memoriului General al proiectului, se urméreste construirea unui imobil cu functiuni
mixte. Aceste funcfiuni sunt urmitoarele:

a. Apartament de serviciu — la etajul 5 al cladirii se propune un apartament de serviciu cu
suprafatd mai mare de 100 mp. Conform reglementérilor aferente fiecarui tip de UTR din RLU,
. Pentru locuinfe individuale (unifamiliale) — 2 locuri de parcare/apartament, peniru apartamentele
cu AU mai mare decdt 100 mp.” In cazul acestei funciiuni, reglementirile sunt respectate, fiind
alocate 2 locuri de parcare pentru acest apartament de serviciu.

b. Spatiu pentru comerf specializat in viinzarea ochelarilor — la parterul clidirii se
propune un spatiu pentru comert cu o suprafafi de 34,88 mp. Conform reglementérilor Anexei nr. 2
la RLU Cluj-Napoca, ,, Comerf en detail - 1 loc de parcare la 35 mp suprafafé de vdnzare, pentru
funcyiuni comerciale (magazine integrate parteruiui clidirilor multifuncfionaie, compiexe, centre §i
galerii comerciale), dar minim 2 locuri de parcare”. Conform memoriului privind planul propus,
se prevede 1 loc de parcare velo, nefiind astfel respectate reglementirile incidente. Chiar i dacd am
incadra respectivul spatiu pentru comert in reglementirile urmitorului punct al Anexei 2 - ,, Comerf
en detail - 1 loc de parcare la 50 mp suprafati de vinzare, pentru funcfiuni comerciale cu numdr
redus de clienfi (comerf specializat, produse care nu suni de larg consum: anticariate, galerii de
artd, desfacere de produse mamufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de wiilizatori etc) ", acestea tot nu ar fi respectate, ciici nu este
asigurat nici miicar un singur loc de pareare.

¢. Birouri administrative firi acces public — la etajul 4 al cladirii se propun spafii cu

destinatia de birouri administrative cu o suprafatdi de 211 mp. in cazul acestei functiuni,
reglementiirile privind numérul de locuri de parcare necesare sunt respectate.

d. Functiunea principali a imobilului — aceea de policlinicd. Prin proiect, s-a propus un
spatiu de 1120 mp. Conform reglementirilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ,.Policlinici — 1 loc
de parcare la 35 mp AU; - parcare pentru biciclete — I loc la 35 mp AU”. Raportat la dimensiunile
imobilului, asa cum rezultd ele din planul redactat, conform reglementérilor antementionate, sunt
necesare 38 de parciiri auto, respectiv 35 de parciri velo. Prin urmare, planul propus nu respecti
reglementiirile legale incidente, ciici prevede existenta a doar 24 de parcéri auto, respectiv 26 de
parciri velo. Consecinta unei astfel de constructii este parcarea in faja locuinielor de pe stradd,
incidenta blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului §i a poludrii, incompatibile cu zona de
locuit existentd, care trebuie protejati.

Incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea ,Policlinici” §i nn a celor
privind ,Functiuni de siniitate, exclusiv policlinici” este evidentd. In acest sens, arfitim ci
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imobilul obiect al proiectului este o policlinicd, iar nu o alti funcfiune de sindtate, pentru
urmétoarele motive:

Conform definitiei din Dicfionarul explicativ al limbii roméne, prin policlinici se inelege
institutiec medicald de consultatii_si_de traiament ambulatoriu, organizatd teritorial si pe
specialititi; clidire in care este instalatd o astfel de institufie.

Din analiza comparativi a acestei definitii cu cele expuse in Memoriul General cu privire la
obiectul proiectului, respectiv ci ,se propune o clidire S+P+5 cu funcfiuni mixte - Clinica
medicala de interes pentru public pe diverse specialitigi cu caracter ambulatoriu compusa din 15
cabinete medicale, 4 birouri administrative, 1 apartament de serviciu si 1 spafiu comercial
specializat cu vdnzare de ochelari”. De asemenea, se arati in Memoriul General cd ,, se propune 0
clidire (..) constituitd din punct de vedere funcfional la parter dinir-o clinicd oftalmelogicd, cu
alte specialitdji (...). Functiunile medicale (..) sunt cu caracter ambulatoriu.” apare ca evident
faptul ¢i functiunea indepliniti de imobil este aceea de policlinici.

4. inciilearea art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 8 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalcd prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, secfiunea 8 din RLU Cluj-
Napoca, conform cérora ,, Pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal §i un singur acces

carosabil._Accesul carosabil va avea lifimea de maximum 6 m." Asa cum rezultid din textul
proiectului propus, dar §i din planurile atagate acestuia, parcela are 2 accese pietonale si
carosabile: una dintre ele este dinspre strada Calea Turzii, iar cealaltli este dinspre strada
Nicolae Iorga,

in concluzie vi solicitim respectuos si aveti in vedere cele de mai sus precum si si ne
ingtiintati despre orice decizie gi act veti adopta in procedura de analizi a PUD propus.

Cu respect,
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Subsemnatii Prelipceanu Dana, Prelipceanu Iarina-lIoana, HidArean Anania, cu dom.
in Cluj-Napoca, formuldm prezentul
memoriu

cu privire la obiectivul ,, Desfiinfare constructie corp CI si construire imobil cu funcfiuni
mixte, imprejmuire proprietate, amenajdri exterioare, organizare de santier” pe str. Nicolae lorga
nr. 2, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, avind beneficiari pe HOLHOLS TEODOR si HOLHOS
ANDRA GABRIELA,

prin care vii aducem la cunogtinti urmitoarele observatii i obiectiuni pe care vi
solicitim si le aveti in vedere la adoptarea hotiririlor legate de acest proiect:

Apreciem ¢ii proiectul propus incaleii grav reglementirile urbanistice aplicabile zonei
astfei cum sunt acestea previizute in RLU Cluj-Napoca, cu consecinte grave asupra traficuiui pe

strada Nicolae Iorga, a mediului, a calitiitii vie(ii, inclusiv asupra imaginii urbanistice de
ansamblu si implicit asupra dreptului de proprietate, care vor fi afectate prin adoptarea unui
astfel de PUD.

1 inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalcii prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU
Cluj-Napoca referitoare la amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor.

Scopul instituirii acestor reglementiiri urbanistice este acela de a asigura pe de o parte
estetica urbanistica si arhitecturali la nivelul localitatilor §i, pe de altil parte, de a proteja drepturile
proprietarilor invecinati prin asigurarea unui grad minim de confort si intimitate.

Amplasamentul propus al constructfiei incalcd prevederile referitoare la retragerile
minime astfel cum sunt previizute in RLU Cluj-Napoca.

Conform art. 32 capitolul ZCP_M3, Secfiunea 6 din RLU Cluj-Napoca:

, Cléidirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distan{d minim egald cu jumitate din indltimea acestora, dar nu
cu mai putin decit 4.50 m.”




De asemenea, ,, Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanfd
minim egald cu jumdtate din indltimea acestora, dar nu cu mai pufin decit 6 m."”

Or astfel cum se poate observa din Plangele desenate ale PUD propus i din partea scrisé a
proiectului, in ceea ce priveste construirea imobilului cu functiuni mixte se prevede. cu incélcarea
dispozitiilor mai sus mentionate:

* o retragere de doar 5.45 m fati limita esticd a parcelei, reprezentind limita posterioari

a acestein, Limita estici trebuie considerati limita posterioari a parcelei datoritd
faptului cii frontul la stradi al cliidirii este raportat la strada principali, Calea Turzii.

In scopul de a eluda prevederile la care am ficut referire anterior, proiectantul a ales
ca aliniament atit latura parcelei cu iegire pe strada Calea Turzii, cit si latura parcelei cu
iesire pe strada Nicolae orga. Acest artificiu este in mod evident nelegal, §i genereaza o serie
de neconcordante intre planul elaborat §i reglementirile imperative ale RLU Cluj-Napoca. in
acest mod se ajunge la situatia absurd consideratd de céitre proiectant in care parcela nu ar avea

laturé posterioard.

Astfel, reglementirile indicate impun doud limite pentru retragerile minime necesare:
valorile minimale indicate expres, de 4.5 m, respectiv 6 m, §i valoarea egald cu jumitate din
indlfimea cladirilor. Asa cum rezulti din cele aritate mai sus, retragerile din proiect nu
respectii niciuna dintre limite.

2. fincilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4 din RLU Cluj-
Napoca '

Proiectul propus incalcid pmvc-:ierﬂe art. 32; capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4
din RLU Cluj-Napoca referitoare la caracteristicile parcelelor construibile. Conform acestor
reglementri, ,, se considerd parcele construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmdtoarele
condifii;

(a) sd aibd front la stradd

(b) lungimea frontului la stradd sd fie mai mare sau egald cu 21 m

(c) adincimea sd fie mai mare decit frontul la stradd

(d) suprafata sd fie mai mare sau egald cu 800 mp

(e) sd aibd formd regulatd”.

Conform proiectului elaborat, lungimea frontului la strada prin raportare la Calea Turzii este
de 51.06 m, iar addncimea este de maxim 24.08 m. Asa cum am precizat, solufia corectd in ceea ce
priveste alegerea frontului la stradi este aceea de a raporta acest reper la strada principala, care este,
in prezenta ipotezi, strada Calea Turzii.

Calea Turzii a fost considerentul pentru care parcela a fost incadratd in UTR ZCP_M3 ji
deci acest aliniament urmeazi a fi avut in vedere la verificarea incadrdrii in RLU

in aceste conditii, nu este respectati reglementarea de la litera (¢) expusii anterior, dat
fiind ¢ii adiincimea (24.08 m) este mai mici deciit frontul la stradi (51.06 m). in acest sens,
punctim din nou i lipsa de consecventd in alegerea frontului parcelei ce va fi avut in vedere la
verificarea incadriirii in RLU, in sensul c#, pentru a argumenta ci proiectul respectd prevederile




privind retragerile minime reglementate (a céiror incilcare am ariitat-o la punctul 1) a ales ca punct
de reper — front la stradd — atfit strada Calea Turzii, cét gi strada Nicolae [orga. Ulterior, in schimb,
pentru a arita ci proiectul totusi respectd prevederile referitoare la caracteristicile parcelelor
construibile, elaboratorul a ales ca punct de reper doar strada Nicolas Iorga. Reglementirile sunt
imperative gi se impun a fi respectate de ciitre toate persoanele, iar utilizarea unor astfel de artificii
pentru a le eluda reprezinti o conduitd nelegald.

3. inciilearea art. 32, capitolul ZCP_M3, secfiunea 9 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalcii prevederile din perspectiva numirului de parcaje necesar.
Astfel, conform RLU, , necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cdnd se prevdd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numdrului de parcaje necesar fiecdrei funcfiuni in parte. ™

Conform Memoriului General al proiectului, se urmdregte construirea unui imobil cu functiuni
mixte, Aceste funcfiuni sunt urmiitoarele:

a. Apartament de serviciu — la etajul 5 al ¢ladirii se propune un apartament de serviciu cu
suprafati mai mare de 100 mp. Conform reglementarilor aferente fiecirui tip de UTR din RLU,
., Pentru locuine individuale (unifamiliale) — 2 locuri de parcare/apartament, pentru apartamentele
cu AU mai mare decdt 100 mp.” In cazul acestei functiuni, reglementdrile sunt respectate, fiind
alocate 2 locuri de parcare pentru acest apartament de serviciu. '

b. Spatiu pentru comert specializat in vinzarea ochelarilor — la parterul cladirii se
propune un spatiu pentru comert cu o suprafati de 34,88 mp. Conform reglementirilor Anexei nr. 2

la RLU Cluj-Napoca, , Comerf en detail - I loc de parcare la 35 mp suprafatd de vanzare, pentru

Sfunctiuni comerciale (magazine integrate partérului c.’&drm‘of mulitfinctionale, complexe, centre gi
galerii comerciale), dar minim 2 locuri de parcare”. Conform memoriului privind planul propus,
se prevede 1 loc de parcare velo, nefiind astfel respectate reglementérile incidente. Chiar si dacé am
incadra respectivul spatiu pentru comerf in reglementiirile urmétorului punct al Anexei 2 - ,, Comerf
en detail - 1 loc de parcare la 50 mp suprafati de vinzare, peniru funcfiuni comerciale cu numdr
redus de clienti (comerf specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de
artd, desfacere de produse manyfacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc)”, acestea tot nu ar fi respectate, cici nu este
asigurat nici micar un singur loc de parcare.

¢, Birouri administrative fiird acces public — la etajul 4 al cladirii se propun spafii cu
destinatia de birouri administrative cu o suprafati de 211 mp. in cazul acestei funcfiuni,
reglementrile privind numdrul de locuri de parcare necesare sunt respectate.

d. Funcfiunea principald a imobilului — aceea de policlinica. Prin proiect, s-a propus un
spatiu de 1120 mp. Conform reglementirilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, , Policlinici - 1 loc
de parcare la 35 mp AU: - parcare peniru biciclete — 1 loc la 35 mp AU”. Raportat la dimensiunile
imobilului, asa cum rezulti ele din planul redactat, conform reglementérilor antemenfionate, sunt
necesare 38 de parciiri auto, respectiv 35 de parciri velo. Prin urmare, planul propus nu respecta
reglementirile legale incidente, ciici prevede existenfa a doar 24 de parcéri auto, respectiv 26 de
parcéri velo, Consecinta unei astfel de constructii este parcarea in fata locuinfelor de pe stradi,
incidenta blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului §i a polurii, incompatibile cu zona de
locuit existentd, care trebuie protejati.

Incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea ,Policlinici” §i nu a celor
privind ,Functiuni de siiniitate, exclusiv policlinici” este evidenti. In acest sens, aritim ci
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imobilul obiect al proiectului este o policlinica, jar nu o altdi functiune de siinitate, pentru
urmiitoarele motive:
Conform definitiei din Dictionarul explicativ al limbii roméne, prin policlinici se intelege

institutie_medicald_de_consultatii_si_de tratament ambulatoriu, organizatd teritorial §i pe
specialitiifi; cliidire in care este instalatd o astfel de institufie.

Din analiza comparativa a acestei definitii cu cele expuse in Memoriul General cu privire la
obiectul proiectului, respectiv ci ,se propune o clddire S+P+5 cu Sfunctiuni mixte - Clinica
medicala de interes peniru public pe diverse specialitdfi cu caracter ambulatoriu compusa din 15
cabinete medicale, 4 birouri administrative, 1 apartament de serviciu si 1 spafiu comercial
specializat cu vénzare de ochelari”. De asemenea, se arati in Memoriul General ci ,, se propune o
clidire (..) constituitd din punct de vedere functional la parter dintr-o clinicd oftalmologicd, cu
alte specialitdfi (..). Funcfiunile medicale (..) sunt cu caracter ambulatoriu.” apare ca evident
faptul ¢4 functiunea indeplinitd de imobil este aceea de policlinica.

4. incilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 8 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalcli prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 8 din RLU Cluj-
Napoca, conform cérora ,, Pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal §i un singur acces

carosabil. Accesul carosabil va avea Idtimea de maximum 6 m.” Asa cum rezultd din textul
proiectului propus, dar §i din planurile atagate acestuia, parcela are 2 accese pietonale si
carosabile: una dintre ele este dinspre strada Calea Turzii, iar cealalti este dinspre strada

Nicolae Iorga.

in concluzie va solicitim respectuos s avefi in vedere cele de mai sus precum §i s& ne
instiintati despre orice decizie si act vefi adopta in procedura de analizi a PUD propus.

Cu respect,
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policlinici cu multiple specialitifi medicale, de 7 nivele, situatdi pe strada Nicolae Iorga nr. 2, cu
intrarea si fatada pe strada Nicolae Jorga (cu o laturdl si pe strada Calea Turzii, insd pe variants,
retrasd fatd de soseaua propriu - zis), care ne-a fost comunicati de cétre dvs.

Faidl de acest rispuns i mai ales fatd de faptul ci pentru prima dati anuntul privind

blocul care se intentioneazi a se ridica a fost afisat la fata locului in data de 5 mai 2022, firi

ca populatia din zoni si poati fi consultatii, deoarece termenul pentru formularea observatiilor a
fost stabilit in acest anunt ca fiind 28 aprilie 2022, relevim aspectele situafiei faptice §i juridice si
formuldm un nou memoriu, respectiv un rispuns, pe care vi rugam a il avea in vedere in cadrul
decizional,

Ne referim, asadar, la obiectival desfiintiirii casei P + 1, casi in stil Art Deco,

»Desfiintare construcfie corp C1 gi construire imobil cu funcfiuni mixte, imprejmuire proprietate,
amenajiiri exterioare, organizare de santier” §i construirea imobilului de 7 nivele, policlinici, pe
strada Nicolae Jorga nr. 2 din Cluj-Napoca, avindu-i ca beneficiari pe Holhos Teodor si Holhos
Andra Gabriela.

Apreciem cd proiectul propus incaled grav reglementirile urbanistice aplicabile zonei astfel

cum sunt acestea previizute in RLU Cluj-Napoca gi in legislatia incidentii, pe care o indicim in

emoriu, cu consecinte grave asupra traficului din cartierele Andrei Muresanu, Buni Ziua gi

Borhanci, care se desfigoari pe strada Nicolae Iorpga, a mediului, a calitifii viefii, a
zgomotului, a poluiirii, asupra imaginii urbanistice a zonei rezidengiale protejate 5i asupra
dreptului de proprietate $i a dreptului la viat# de familie (conform jurisprudenei CEDO, mai

jos redate), care vor fi afectate prin adoptarea unui astfel de PUD.

1.In ceea ce priveste procedura de consultare a publicului in procesul decizional,

precizim cil s-au inciileat in mod grav prevederile legale incidente.

Pentru prima datd, anunful privind intentia de inlocuire a casei parter plus etaj cu un bloc de

7 nivele, policlinicd, a fost amplasat la fata locului la data de 5 mai 2022, dupé data de expirare a
termenului indicat in anun{ pentru formularea observatiilor, 28 aprilie 2022. Am aflat cu acest prilej
din presd, cd dezbateri privind acest proiect au avut loc in luna noiembrie 2021 si in luna martie
2022, fird ca la fata locului si fi fost afisat vreun anunt si fird ca locuitorii zonei s poatd formula
observatii.
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Dar, o parte a subsemnafilor, in mod cu totul accidental observénd in luna aprilie 2022, pe
site-ul Primiriei dezbaterea in Comisa tehnicd a Memoriului general in 7 martie 2022, am formulat
primele obiectiuni in data de 21 aprilie 2022 (data postei), agadar ne situiim in termen. Dvs. afi
trimis un riispuns la adresa noastrd inifiald, opinia biroului de arhitecturd, pe care il apreciem ca
fiind neintemeiat, dupd cum vom arfita in continuare.

S-au incalcat in totalitate, prin lipsa totald a informirii in termenul pentru formularea
opozitiilor si a observatiilor, dispozitiile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei
de informare gi consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului gi de urbanism, dispozitiile art. 61 din Legea nr. 350/2001 si dispoziiile
Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicé,

Astfel, in mod neadevirat in anun{ se arati ci a fost amplasat la faja locului in data de
14.04.2022, cind in realitate acesta a fost amplasat pe gardul imobilului de la or. 2 al strazii
Nicolae Torga in data de 5 mai 2022, iar anterior nu a mai existat niciun anunt la fafa locului.
Termenul limitd prevézut in acesta pentru formularea observatiilor a fost 28.04.2022, deci anterior
datei amplasérii anunfului.

Apreciem ci nu este corect a se incerca a se trece acest proiect, pretinzénd ci cetéijenii din
zond nu au obiectiuni i fird ca acestia sd fi cunoscut la timp intentia de a construi intr-o zona
rezidentiald, in locul unei case parter plus un etaj, cu 2 apartamente, un bloc de 7 nivele cu
functiunea de policlinici.

Asadar, objinerea oricdror avize — FACULTATIVE SAU CONSULTATIVE, DECI
NEOBLIGATORII — péni in prezent, nu ne este opozabild, datd fiind consultarea pentru prima data
a cetifenilor la data de 5 mai 2022,

2. Regimul de iniiltime. incilcarea art. 31 din HG nr. 525/ 1996, republicatii, pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism

Potrivit art. 31 din Regulamentul general de wurbanism, privind Inaltimea
constructiilor, ,, (1) Autorizarea executiirii constructiilor se face cu_respectarea indlfimii medii a

clidirilor invecinate si a caracternlui zonei, fird ca diferenta de indlfime sa depdseascd cu mai
mult de doua niveluri clidirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cliidiri imediat invecinate sunt cele amplasate
aldturat, de aceeasi parte a strizii.

(3) Fac excepfie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii™.

Aliiturat, de aceeasi parte a striizii, clidirii de 7 nivele propuse prin PUD, pe Calea
Turzii se afli o cliidire formatii din parter, iar aliturat clidirii propuse, pe strada Nicolae
Iorga (la nr. 4), se afld o clidire formatid tot din parter. Deci este evident incilleati dispozifa
imperativi art. 31 din Regulamentul general de urbanism.

De asemenea, a doua inciillcare este cea a art. 31 alin. 3 din Regulamentul general de
urbanism, care admite ca exceptic numai clidirile incluse intr-un PUZ - PLAN
URBANISTIC ZONAL, or, clidirea in discufie se propune a fi inclusi intr-un PUD - PLAN
URBANISTIC DE DETALIU.

Asadar, conform dispozitiei imperative mai sus citate, construirea clidirii propuse, cu
6 nivele deasupra solului i un nivel la subsol este complet interzisi.
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2. Volumetria clidirilor de pe strada Nicolae Iorga. Depunem fotografii spre edificare.

Intrucét clidirea este situatd administrativ pe strada Nicolae Iorga, la nr. 2, cu intrare de pe
strada Nicolae lorga, comparajia se face in mod evident (si) cu clidirile de pe aceastd stradd
apartinind zonei rezidentiale protejate.

Observiim cd dispozitiile art. 31 din HG nr. 525/1996, republicatd, pentru aprobarea

Regulamentului general de urbanism ne aratd gi acestea, in mod clar, ¢i raportarea infll{imii se face
la clidirile imediat invecinate, amplasate aldturat, de aceeasi parte a Strizii, .

Asa cumn am ariitat la pet. anterior, cladirile imediat invecinate pe aceeagi parte a strizilor N,
lorga si Calea Turzii sunt compuse exclusiv din parter (Clidirea de vis — a — de pe strada lorga are
parter plus 1 etaj).

Mai mult, conform art. 32 din HG nr. 525/1996, volumetria se analizeazi prin raportare la

zoni, asa cum arfitdm mai jos. Este vorba despre zona in care se afld strada pe care se construieste,
la nr, 2 al acesteia, gi anume strada Nicolae lorga.

Apreciem ci proiectul, intentionat a fi situat pe strada Nicolae lorga nr. 2, incalcé in mod
evident si dispoziiile art. 32 din HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, conform cirora ,.(1) Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora §i nu depreciaza aspectul general al zonei,

(2) Autorizarea executdrii construcfiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intra in contradicfie cu aspectul general al zonei gi depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este intergisd”.

Proiectul propus incalcdl aceste dispozitii legale deoarece este situat administrativ pe strada
Nicolae lorga nr. 2, cu fatada, intrarea §i firma pe strada Nicolae Iorga, cu intrarea maginilor pe
strada Nicolae lorga (vom detalia la alt punct inciilcirile sub aspectul dublérii intrérilor), strada cu
case constituite numai din parter sau parter plus 1 efaj - cu exceptia unui singur imobil de parter
plus 2 etaje, autorizat in perioada anterioard actualului PUG, cind s-a permis temporar acest lucru-.

Dar acest unie imobil P plus 2, extrem de modest i restriins ca suprafafi fajd de volumetria
proiectului propus, — TORA, - este o firmil de software care creeazi programe informatice, unde se
deplaseazi zilnic cAtiva informaticieni, neexistind clienfi, pacienfi ori alt trafic de acest fel.
Activitatea sa este perfect compatibild cu linistea si traficul pe care o impune zona rezidentfiala.
Tmobilul este extrem de redus volumetric si beneficiazi in fata si in curtea din spatele cladirii de un
spajiu amplu destinat parcirilor, care poate concura cu cel propus pentru policlinica proiectatd
pentru 7 nivele, Insd fat de faptul ci a fost autorizat sub incidenta vechiului PUG, mult mai
permisiv la acea vreme, nu mai existd vreo justificare juridicid pentru a lua acest imobil in

discutie.

Actuala casi cu 2 ap]-értamente, parter plus 1 etaj de pe strada Nicolae Torga nr. 2, a cirei
inlocuire se solicitd, nu doar cé respectd volumetria zonei, dar di tonul intregului stil arhitectural al
striizii, fiind in limita de indl{ime specificd striizii Nicolae lorga, parter sau parter plus un etaj.

Deci aceasti casi de locuit este identicd sub aspectul volumetriei cu casele parter plus 1 etaj
de pe stradi si este identic sub aspectul stilului arhitectural al striizii rezidentiale.

Asadar istoric, arhitectural, legal, precum i administrativ, fiind situati pe strada
Nicolae Iorga nr. 2, iar nu pe Calea Turzii — la osea - , edilii orasului au respectat cu totul
stilul gi volumetria striizii pe care este situatd clidirea, ceea ce consideriim ci, potrivit legii,
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trebuie respectat in continuare deoarece zona este una protejati — deci se conserva ceea ce
este - , cu atit mai putin prin inserarea unei policlinici de 7 nivele lini case compuse din
parter sau parter plus 1 etaj.

Neadeviirat s-a sustinut in Memoriul general ci pe stradi ar exista constructii parter

plus douid etaje. Existd, asa cum am mentionat, o singurd astfel de constructie, redusi
volumetric, datind din perioada anterioard actualului PUG, cind s-a permis temporar acest

lucru

Deci, in concluzie, vd rugdm si observafi, conform fotografiilor pe care le anex&m, cé pe
stradi casele sunt fie parter, fie parter plus 1 etaj $i nu existd buticuri (cum s-a afirmat in

cadrul sedintei din dec. 2021 a Comisiei, redata in presa locals). Este o strada frumoasd, plind de

verdeatd, rezidenfiala.

Léngdi parcela pe care se doreste proiectul, este o casii numai cu parter, apoi o casd P plus 1,
apoi doudl case P plus 1, apoi o casi numai cu parter gi tot asa mai departe pe lungimea striizii. Pe
Calea Turzii, langd parcela in discutie, este o casd formatd numai din parter.

Vis-a-vis de parcela pe care se doreste edificarea policlinicii este o casi parter plus un etaj,
apoi una parter plus doud etaje (singura de pe stradii parter plus 2 etaje, cum am explicat), apoi
numai case formate doar din parter sau din parter plus 1 etaj pe toatii lungimea stréizii.

Casa actuald de pe strada Nicolae lorga nr. 2, parter plus 1 etaj, in stil Art Deco nu stil si se
dirfime, cum neadevirat se afirmi in Memoriul general. Este in stare bund, renovabild. Nu este de

dorit a se exagera §i a se denatura adeviirul pentru a obfine un drept de construire. Neadevérurile
trebuie observate si nu trebuie si influenjeze decizia administrativi, nici mécar subliminal.

Calea Turzii are mai multe zone definite bine ca stil arhitectural i volumetrie, §i anume are
in sectorul care nu este situat la sosea, ci in zona variantelor, deci dupd zona tampon, intriiri pe
striizile zonei protejate §i rezidentiale.

in acest sens este si strada Nicolae lorga.

in aceste sectoare, toate casele de la colful strizii sunt de aceeagi iniltime cu casele de pe
intreaga stradi, deci parter sau parter plus un etaj. De asemenea, aliturat parcelei in discufie,
pe Calea Turzii, este o casii avind numai parter.

La fel observim ci este ginditi gi strada Doina Cornea, fostd Alba Tulia.

Aceasta deoarece prima parceld a strizii Nicolae lorga (sau Doina Cornea) nu este situaté pe
Calea Turzii la sosea, fiind separati de zona tampon a variantei, mai silenfioasa i pe care se circuld
mai putin si cu o vitezi redusi.

Volumetria aceasta, caracterul de zonii protejati, trebuie avutd in vedere de dvs., fiind
aplicabile dispozitiile art. 31 si art. 32 din Regulamentul general de urbanism pe care le-am citat
anterior, iar un proiect privind o constructie de 7 nivele, lingd case formate numai din parter, cu
un aspect arhitectural total strdin strizii Nicolae lorga, care intra in contradicfie cu aspectul
general al strizii §i depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului yi arhitecturii, trebuie
total reviguif. '

3. Numiirul de parciiri necesare unei policlinici este inciilcat, cu consecintele asupra
traficului (aceste consecinte le vom reda la punctul urmiitor).

Asadar, conform proiectului, construcfia este constituiti din: 15 cabinete medicale
distincte si separate, de specialitiiti medicale diferite, 4 birouri administrative care deservesc
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cabinetele, 1 apartament de serviciu mai mare de 100 mp folosibil §i sub forma unor saloane
postoperatorii, deci potential cu 4 camere sau saloane §i un spatiu pentru vénzarea unor ochelari.

Aceasta nu este o clinici (oftalmologici) si nici nu se susfine acest Iucru, ci este o
policlinicd, fiind o clinicd cu mai multe specialitifi medicale in care pacienfii sunt tratafi
ambulatoriu, cum expres se menjioneazi in proiect.

La fila 1 din memoriul general se arati cii la parter se intenfioneazi a fi o clinicd de
oftalmologie cu 3 cabinete medicale, iar la celelalte etaje sunt proiectate ,alte specialititi”
medicale, exercitabile in cfite 4 ,cabinete medicale” la fiecare etaj (1, 2 si 3). La fila 6 din
memoriu, se aratd clar ci se propune o clidire de 7 nivele, constind intr-o clinicd medicald ,,pe
diverse specialititi” medicale. :

La fila 8 din memoriul general se arati ci la parter sunt 3 cabinete medicale care sunt
oftalmologice conform mentiunii de la pag. 1 (,]a parter dintr-o clinici oftalmologicd™) si un spafiu
comercial de vinzare a ochelarilor, la etajul 1 — 4 cabinete medicale de alte specialititi medicale
decit oftalmologie, la etajul 2 — 4 cabinete medicale de alte specialitifi medicale decét
oftalmologie, la etajul 3 — 4 cabinete medicale de alte specialitd{i medicale decét oftalmologie, apoi
la etajul 4 — 4 birouri administrative, la etajul 5 — 1 apartament de serviciu de 100 mp, care poate
servi si ca avind in cuprinsul siu saloane pentru bolnavii operati. La subsol sunt intenfionate spatii
de parcare.

Deci in total sunt 15 cabinete medicale, din care 3 sunt de oftalmologie, iar 12 cabinete

medicale de ,alte specialititi” medicale, putind fi cabinete de medicind a familiei,
stomatologie, dermatologie, ginecologie etc.

Prin ,.cabinet medical” conform DEX se intelege ,,camerd in care medicul examineaza
bolnavii”, iar prin ,medic” se intelege ,persoani care profeseazd medicina pe baza unor studii
superioare de specialitate; specialist in medicina”.

Asadar, in proiect, la fila 6, se avatd ci ,se propune o clddire S+P+5 cu funcfiuni mixte -
Clinica medicala de interes pentru public pe diverse specialititi cu caracter ambulatoriu compusa
din 15 cabinete medicale, 4 birouri administrative, 1 apartament de serviciu si 1 spafiu comercial
specializat cu vdnzare de ochelari”. De asemenea, se aratd in Memoriul General ¢@ se propune o
clidire constituitd din punct de vedere functional la parter dintr-o clinica oftalmoelogicd, cu alte
specialititi la celelalte etaje, iar functiunile medicale sunt cu caracter ambulatoriu, deci apare ca
evident faptul cil functiunea indeplinitd de imobil este aceea de policlinicd.

Numai la parter, cum se specifici expres la fila 1 din memoriu, se vor exercita
specializiri medicale oftalmologice, la etajele superioare fiind céte 4 cabinete medicale de alte
specialititi medicale.

Conform definitiei din DEX, prin policlinicd se infelege institutie medicald de consultatii 5i
de tratament_ambulatoriu, organizati pe specialititi; clidire in care este instalatd o astfel de
institutie.

Conform reglementirilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ,,Policlinici — I loc de parcare
la 35 mp AU; - parcare pentru biciclete — I loc la 35 mp AU”. Raportat la dimensiunile imobilului,
asa cum rezultd ele din planul redactat, conform reglementirilor antementionate, sunt necesare 38
de parciiri auto, respectiv 35 de parciiri velo. Prin urmare, planul propus nu respectd
reglementirile legale incidente, cici prevede existenta a doar 24 de parciiri auto, respectiv 26 de
parciiri velo. Consecinta unei astfel de constructii este parcarea in faja locuintelor de pe stradd,
incidenta blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului §i a poludrii, incompatibile cu zona de
locuit existentd, care trebuie protejati.

0>




Asadar, incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea ,,Policlinici” i nu a
celor privind ,,Functiuni de sinitate, exclusiv policlinici” este evidenti.

Inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 9 din RLU Cluj-Napoca rezulti astfel:

Proiectul propus incalcii prevederile din perspectiva numirului de parcaje necesar.
Asa cum am ariitat, sunt necesare 38 de parciiri auto, respectiv 35 de parciri velo. Prin urmare,
planul propus nu respecti reglementirile legale incidente, cici prevede existenta a doar 24 de
parciiri auto, respectiv 26 de parciiri velo.

Astfel, conform RLU, , necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la

prezentul regulament. Atunci cdnd se prevdd functiuni diferite in interiorul aceleiagi parcele,

necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numdrului de parcaje necesar fiecdrei
functiuni_in_parte.” Conform Memoriului General al proiectului, se urmireste construirea unui

imobil cu functiuni mixte. Aceste functiuni sunt urmétoarele:

a. Apartament de serviciu — la etajul 5 al clidirii se propune un apartament de serviciu cu
suprafafi mai mare de 100 mp. Conform reglementirilor aferente fiecdrui tip de UTR din RLU,
. Pentru locuinfe individuale (unifamiliale) — 2 locuri de parcare/apartament, pentru apartamentele
cu AU mai mare decdt 100 mp.” In cazul acestei functiuni, reglementirile sunt respectate, fiind
alocate 2 locuri de parcare pentru acest apartament de serviciu.

b. Spatiu pentru comer{ specializat in vinzarea ochelarilor — la parterul clidirii se
propune un spaiu pentru comert cu o suprafatii de 34,88 mp. Conform reglementérilor Anexei nr. 2
la RLU Cluj-Napoca, , Comert en detail - I loc de parcare la 35 mp suprafatd de vanzare, peniru
functiuni comerciale (magazine integrate parterului clddirilor multifincfionale, complexe, centre §i
galerii comerciale), dar minim 2 locuri de parcare”, Conform memoriului privind planul propus,
se prevede 1 loc de parcare velo, nefiind astfel respectate reglementirile incidente. Chiar §i dacd am
incadra respectivul spatiu pentru comert in reglementirile urmitorului punct al Anexei 2 - ,, Comerf
en detail - 1 loc de parcare la 50 mp suprafati de vinzare, pentru funcfiuni comerciale cu numdr
redus de clienfi (comerf specializat, produse care nu sunt de larg consum. anticariate, galerii de
artd, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de utilizatori elc)", acestea tot nu ar fi respectate, ciici nu este
asigurat nici micar un singur loc de parcare.

¢. Birouri administrative firi acces public — la etajul 4 al cladirii se propun spalii cu
destinatia de birouri administrative cu o suprafati de 211 mp. In cazul acestei functiuni,
reglementiirile privind numérul de locuri de parcare necesare sunt respectate.

d. Functiunea principald a imobilului — aceea de policlinics. Prin proiect, s-a propus un
spatiu de 1120 mp. Conform reglementirilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ,,Policlinici — I loc
de parcare la 35 mp AU, - parcare pentru biciclete — 1 loc la 35 mp AU”. Raportat la dimensiunile
imobilului, asa cum rezultd ele din planul redactat, conform reglementarilor antementionate, sunt
necesare 38 de parciri auto, respectiv 35 de parciri velo. Prin urmare, planul propus nu respecti
reglementrile legale incidente, ciici prevede existenfa a doar 24 de parcéri auto, respectiv 26 de
parciri velo. Consecinta unei astfel de constructii este parcarea in fata locuinfelor de pe stradi,
incidenta blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului §i a poluérii, incompatibile cu zona de
locuit existenti, care trebuie protejati.

Incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea ,Policlinici” $i nu a celor
privind ,Functiuni de siiniitate, exclusiv policlinici” este evidenti. in acest sens, am ardtat cd

imobilul obiect al proiectului este o policlinicd, iar nu o altd funcfiune de sinitate. Conform
definitiei din Dicfionarul explicativ al limbii roméne, prin policlinicéi se injelege institutie medicald
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de_consuliatii 3i de tratament ambulatoriu, organizatd pe specialitifi; clidire in care este
instalatd o astfel de institugie.
La anterioara respingere a proiectului, descrisi in presa locald (anexi#m articolele), s-a

susfinut ca argument in favoarea proiectului ¢ domnul Holhos doregte si 1si extindi activitatea la
Cluj-Napoca, or, din nou, nu este o sustinere adevératd deoarece are deja o clinica la Cluj-Napoca.

In acest sens se observi la o cautare pe google ci domnul Holhos are deja la Cluj — Napoca
o clinicii exclusiv oftalmologicsi, dotatd corespunzitor, situati pe strada intre Lacuri nr. 30A. Pe
site-ul acesteia se observi cé este o clinicl cu aparaturd 5i incdperi amenajate pentru efectuarea unor
interventii chirurgicale complexe, deci rezultd ci a presupus o investifie semnificativii (anexim
imagini de pe site). Aceasti clinicd ,,Dr, Holhos” denumiti gi ,,Clinica Oftalmologie Cluj-Napoca™
face parte din refeaua Dr. Holhos care are mai multe clinici §i cabinete+magazine de opticd prima
fiind deschisa la Alba lulia, apoi Cugir, Sebeg, Zlatna, Sibiu, Cimpeni, Blaj, Teius, Aiud, Medias,
Ocna Mures, Turda, Cimpia Turzii, Ludug, Sighigoara, Cluj-Napoca (strada Intre Lacuri nr. 30A).
Doamna Holhos, inifiator de asemenea al proiectului, este specializatd conform datelor publice de
pe site-ul retelei, in management de clinici medicale.

Asadar, dacd cele 12 cabinete medicale de alti specialitate medicald decit cele 3
oftalmologice vor fi inchiriate unor medici de diverse specialitifi, programirile totale la 15
cabinete medicale de specialititi diferite, intr-o singuri clidire pe strada Nicolae Iorga nr. 2,
vor bloca traficul in zondi in mod ireparabil, cu inciilearea viditi a dispozitiilor legale.

4, Chestiunea traficului si interesul public al locuitorilor cartierelor Buni Ziua,
Borhanei si Andrei Mureganu care trebuie protejat.

De ce este importantd fluditatea traficului pe strada Nicolae Iorga?

Pentru c¢d pe aceastd stradd se face deplasarea locuitorilor cétre i dinspre trei cartiere:
cartierul Bund Ziua, Borhanci §i intreg cartierul Andrei Mureganu (care este §i acesta un cartier
exting).

Or, dacil autoturismele pacientilor care ar veni la policlinica de 7 nivele proiectatd fird locuri
de parcare suficiente, zilnic de la 8 la 18,30 (cum este programul actual al clinicii oftalmologice din
Cluj-Napoca, Intre Lacuri nr. 30), ar parca pe partea dreapti si stingd a strdzii Nicolae lorga,
traficul realmente s-ar bloca, circulindu-se pe rind, cile o magind pe o bandd, la infelegerea
soferilor si astfel locuitorii a trei cartiere mari care actualmente se deplaseazi normal pe
strada Nicolae Iorga, ar sta in ambuteiaje de la 8 — 19 sau poate si mai tirziu, in funcfie de
programul operatiilor de glaucom, cataracti, dezlipire de retindi, implant de cristalin etc.
(conform site-ului Clinicii sale de Oftalmologie Intre Lacuri nr. 30) §i a celorlalte servicii
medicale prestate in cadrul celor nu mai putin de 15 cabinete medicale propuse a alcétui
policlinica, de specialitifi medicale diferite (posibil medicind de familie, stomatologie, ginecologie,
dermatologie etc.).

Pe lingd aceastd consecin{i asupra deplasirii acestui numar mare de locuitori ai Clujului,
consecinia va fi cea asupra siniitifii noastre, a celor care locuim pe strada Nicolae lorga.

Fiind ambuteiaje intreaga zi, masinile vor sta in trafic cu motorul pornit, iar nei vom
inhala aceste noxe, fiindu-ne pusi in pericol séiniitatea, in mod absolut indiscutabil.

Vi rugiim si faceti determindri de noxe la orele de varf pe strada Nicolae lorga, pentru a
vedea cii nivelul noxelor este deja exagerat.

Vi rugim sd observagi cd degi toate cerintele maxime s-au raportat la Calea Turzii, in
fapt policlinica proiectati este situatii pe strada Nicolae Iorga nr. 2, aici fiind configurata fajada
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si intrarea oficiald, precum si firma policlinicii, Prin intrarea de pe strada Nicolae lorga ca front
principal, cum s-a configurat cladirea, blocajele pe strada Nicolae Iorga se vor datora si acestei
solufii propuse (pe langé stationarea pe stradi autoturismelor pacientilor §i a apartinatorilor), desi
teoretic, policlinica, intrarea, ar trebui situatd pe strada Calea Turzii, decarece indicii maximi sunt
invocati gratie apartenentei la Calea Turzii, iar nu la strada Nicolae Torga.

ste evident cii se produce un dezechilibru major intre drepturile locuitorilor Clujului $1
interesul persoanei fizice care doreste aceasti constructie.

Administrafia publici are obligatia de a apéra drepturile deja niiscute ale persoanelor fizice,
ale locuitorilor zonei rezidentiale si ale locuitorilor celor 3 cartiere care tranziteazi zilnic strada

Nicolae lorga.

in multe cauze CEDO a decis, ca protecfia dreptului locuitorilor zonelor rezideniale la un
mediu s#inditos este o obligatie a statului (prin organele sale administrative locale). De pilda, Curtea
Europeand a Drepturilor Omului a hotérdt in data de 14.10.2021, in cauza Kapa si alfii contra
Poloniei ci neluarea de cditre autoritatea administrativd a masurilor pentru reducerea traficului gi
a poludirii in zona rezidentiald unde locuiau reclamantii a constituit o inclcare a dreptului acestora
la viata de familie prev.de art. 8 din Conveniie, 5i a obligat statul la plata unor daune morale de
10.000 de euro catre reclamanti.

Asadar, v rugdm si vi avefi in vedere ci fluiditatea traficului pe strada Nicolae lorga
reprezinti un interes public major, care depdseste cu mult ca importantd interesul unei persoane
fizice de a construi aici o policlinici. De asemenea, dreptului la viafa de familic i la un medin
sinitos (fonic si ca aer) al locuitorilor zonei rezidentiale este prioritar conform CEDO simplului
interes de a edifica o policlinicd intr-o zoni rezidentiala.

in dreptul administrativ, hotirirea administratiei se adoptd in favoarea interesului public, iar
autoritatea este indreptititd si evalueze nu numai legalitatea, ci §i oportunitatea unui proiect. in
acest sens, in art. 8 al. 3 din Legea contenciosului administrativ, se mentioneazi ,,principiul
priorititii interesului public”.

5. inciilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalei prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU
Cluj-Napoca referitoare la amplasarea clidirilor fati de limitele laterale si posterioare ale
parcelelor.

Scopul instituirii acestor reglementiri urbanistice este acela de a asigura pe de o parte
estetica urbanistica gi arhitecturali la nivelul localitifilor §i, pe de altd parte, de a proteja drepturile
proprietarilor invecinafi prin asigurarea unui grad minim de confort §i intimitate.

Amplasamentul propus al comstructiei incalcii prevederile referitoare la retragerile
minime astfel cum sunt previzute in RLU Cluj-Napoca.

Conform art. 32 capitolul ZCP_M3, Secfiunea 6 din RLU Cluj-Napoca:

, Clddirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situafiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distantd minim egald cu jumdtate din indlfimea acestora, dar nu
cu mai pufin decit 4.50 m.”

De asemenea, , Cléddirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd
minim egald cu jumitate din indltimea acestora, dar nu cu mai putin decét 6 m.”
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Or astfel cum se poate observa din Plangele desenate ale PUD propus si din partea scrisé a
proiectului, in ceea ce priveste construirea imobilului cu functiuni mixte se prevede, cu incéilcarea
dispozitiilor mai sus mentionate:

# o retragere de doar 5.45 m fafii limita esticd a parcelei, reprezentind limita posterioard
a_acesteia. Limita esticd trebuie consideratd limita posterioard a parcelei datoritd
faptului cii frontul la stradi al clidirii este raportat la strada principali, Calea Turzii.

in scopul de a eluda prevederile la care am ficut referire anterior, proiectantul a ales
ca aliniament atfit latura parcelei cu iegire pe strada Calea Turzii, cfit i latura parcelei cu
iegire pe strada Nicolae Jorga. Acest artificiu este in mod evident nelegal §i genereazi o serie
de neconcordante intre planul elaborat gi reglementirile imperative ale RLU Cluj-Napoca, .~

in acest mod se ajunge la situatia absurdi considerati de ciire proiectant in care parcela nu
ar avea laturd posterioari.

Astfel, reglementirile indicate impun doud limite pentru retragerile minime necesare:
valorile minimale indicate expres, de 4.5 m, respectiv 6 m, gi valoarea egald cu jumitate din
indltimea cladirilor. ‘Asa cum rezulti din cele ardtate mai sus, refragerile din proiect nu
respectii niciuna dintre limite.

6.  Incilcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4 din RLU Cluj-
Napoca

Proiectul propus incaled prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3, Punctul 4
din RLU Cluj-Napoca referitoare la caracteristicile parcelelor construibile. Conform acestor
reglementiri, , se considerd parcele construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmdtoarele
condifii:

(a) 5d aibd front la stradd

(b) lungimea frontului la stradd sd fie mai mare sau egald cu 21 m

(¢) adiincimea sd fie mai mare decit frontul la stradi

(d) suprafafa sd fie mai mare sau egald cu 800 mp

(e) 3d aibd formd regulatd”.

Conform proiectului elaborat, lungimea frontului la strada prin raportare la Calea Turzii este
de 51.06 m, iar adincimea este de maximum 24.08 m. Asa cum am precizat, solutia corectd in ceea
ce priveste alegerea frontului la stradA este aceea de a raporta acest reper la strada principald, care
este, in prezenta ipotezi, strada Calea Turzii.

Calea Turzii a_fost considerentul pentru care parcela a fost incadrati in UTR ZCP_M3 i
deci acest alinigment urmeazi a fi avut in vedere la verificarea incadrdrii in RLU,

In aceste condifii, nu este respectatd reglementarea de la litera (c) expusi anterior, dat
fiind ¢ adincimea (24.08 m) este mai mici deciit frontul la stradi (51.06 m).

fn acest sens, punctim din nou si lipsa de consecventd in alegerea frontului parcelei ce va fi
avut in vedere la verificarea incadririi in RLU, in sensul c#, pentru a argumenta cd proiectul
respectd prevederile privind retragerile minime reglementate (a céror incilcare am aritat-o) a ales
ca punct de reper — front la stradii — atfit strada Calea Turzii, ciit i sirada Nicolae Iorga.
Ulterior, in schimb, pentru a arita cii proiectul totugi respectd prevederile referitoare la
caracteristicile parcelelor construibile, elaboratorul a ales ca punct de reper doar strada Nicolae

>/



Torga. Reglementirile sunt imperative §i se impune a fi respectate de citre toate persoanele, iar
utilizarea unor astfel de artificii pentru a le eluda reprezinta o conduitd nelegala.

7. incilcarea art. 32, capitolul ZCP_MS3, sectiunea 8 din RLU Cluj-Napoca

Proiectul propus incalea prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea § din RLU Clyj-
Napoca, conform cirora ,, Pe o parceld se pot prevedea um singur acces pietonal si un singur gcees
carosabil Accesul carosabil va avea ldtimea de maximum & m.” Asa cum rezultd din textul
proiectului propus, dar si din planurile atagate acestuia, parcela are 2 accese pietonale §i &
carosabile: una dintre ele este dinspre strada Calea Turzii, iar cealalti este pe strada Nicolae
lorga.

8. Mai mentionim ci zond, locuitorii strizii Nicolae Iorga nu gi-au transformat garajele
in buticuri, cum s-ar fi afirmat in precedenta sedintd in care s-a analizat proiectul, conform relatirii
din presi. Anexim fotografii de pe stradd, pentru a observa ci exista pufine garaje, iar acolo unde
existd, ele sunt astfel construite incit si nu fie vizibile sub forma unor corpuri parazitare,
parcarea ficindu-se de cétre locuitori in cea mai mare parte pe alei pietruite si pavate, in mijlocul
unor cadre naturale, frumos ingrijite de ciitre proprietari, pentru a oferi atit o oazi de spafiu verde §i
oxigen oragului, cit §i un plicut aspect, specific unei zone rezidentiale.

in concluzie va solicitim respectuos sa aveti in vedere cele mentionate si si ne instiintati cu
privire la orice decizie §i act veti adopta in procedura de analizd a PUD-ului propus.

Cu deosebiti consideratie,
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Domnului Emil Boe

Primar al municipiului Cluj-Napoca

Am inregistrat in data de 09.05.2022 Memoriul cuprinzdnd aspecte juridice de dreprul
urbanismului, nr. 498529/433/09.05.2022, referitor la problema de urbanism de pe strada Nicolae
lorga or. 2.

Contactind persoana de contact la.etj. 1, cam. 63, deamna Cipcigan, astfel cum se indicd pe
anunful amplasat la fata locului, i-am prezentat faptul ¢d am inregistrat acel memoriu - 33 de
persoane l-au semnat numai intr-o0 singurd zi dupd aparijia a anunfului - si am solicitat a se
comunica stadiul lucrdrii. expunind problema (aspectele sunt detaliate in memoriu). Doamna
Cipcigan observind complexitatea problemei, s-a deplasat in biroul doamnei Muresan Andreea, iar
doamna Muresan ne-a invitat la ea in birou fnsd faji de aspectele discutate, v rugdm a avea in
vedere cd fayd de confinuul juridic al memorivlui ar fi necesar a ni se rdspunde puncrual la
memaoriu de cdtre o perspoand specializatd in drept.

Totvdatd, vd rugdm a avea in vedere cd memoriul este adresat auwtoritdfii publice, iar nu
biroului de arhitecyi, decarece s-a sesizat autoritatea publicd in virtutea drepturilor invocate in
memeoriu si a atribujiei autoritdjii de a verifica dac este legal 5i oportun, din perspectiva interssului
public. a continua acest demers urbanistic aflat in faza de intengie.

Atasdm cu acest scop memoriul §i anexele.

Va muljumim.
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RASPUNS

la memaoriuf intocmit de Prelipceanu Dana, Prelipceanu larina-loana, Hodarean Anania

+DESFIINTARE CONSTRUCTIE CORP C1 5/ CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNI MIXTE, IMPREJMUIRE
PROPRIETATE, AMENAJAR! EXTERIOARE, ORGANIZARE DE SANTIER"
STRADA NICOLAE IORGA, NR. 2, LOC. CLL-NAPOCA, JUD. CLLY

Tn raport cu memariul intocmit de dvs. sl depus la sediul Primériel Cluj-Mapoca sub numdrul de inregistrare 466173 din
21.04.2022, va comunicim respectucs raspunsul nostru in calitate de prolectanti:

1. Proiectul care face obiectul discutlel a fost supus unei documentatii de tip PUD pentru a studia intocmai incadrarea
proiectului in conditiile regulamentelor de urbanism aplicabile si a fost AVIZAT FAVORABIL de catre Directia
Judeteani pentru Cultur Cluj sub nr. 630 / Z / 05.07.2021 , respectiv a primit AVIZ ARHITECT $EF FAVORABIL din
partea Priméariei Cluj-Napoca in urma comisiei CTATU din data de 07.03.2022.

Mentionim pe aceasts cale faptul cd proiectul de fat3 a fost analizat de comisii tehnice constituite din circa 20 de
arhitecti si urbanisti care au analizat intocmai plierea prolectulul pe reglementarile urbanistice aferante zone
conform PUG Cluj-Napoca, dar mai ales integrarea noii cl&din in contextul imediat.

2. Documentatia PUD depus la priméria Cluj-Napoca cuprinde, in conformitate cu Legea 50, ACORDUL VECINILOR
DIRECT! i FORMA AUTENTICA (ACORD NOTARIAL).

3. Conform procedurilor primariei Cluj-Napoca ati fi putut 53 vé inscriet la comisia CTATU din data de 07.03.2022,
unde am fi putut dezbate deschis i obiectiv, toate acuzatiile dvs.

4. Conform prevederilor Leghi nr. 350 / 2001 prin documentattl PUD se pot stabill prevederi specifice cu privire la
accesele auto si pietonale, retragerile clidirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conformarea
arhitectural-volumetric3, procentul de ocupare a terenului (POT) sl modul de ocupare a terenului 5l designul
spatiilor publice.

5. RASPUNS LA PUNCTUL 1 DIN MEMORIU.

Parcela studiati este o parceld de colf la intersectia strizilor Calea Turzii si Nicolae lorga. Este firesc a considera faptul 3
parcela are 2 aliniamente, unul la strada Calea Turzii 5i unul la strada Nicolae lorga, Intrucit este imperios necesar ca noua
clidire =3 se alinieze la cddirile vecine de pe ambele strdzi prin retrageri fatd de aliniamente. Plansa U.05 din project
surprinde cum anume se retrage clidirea fatd de ambele aliniamente pentru a se Insera firesc §i corect in context.

Aliniamentul este marcat pe plan ca o linie care separd spatiul public de spatiul proprietate privatd, Cladirea are agadar
front la strada Calea Turzii i strada Nicolae lorga,

Pentru ambele parcele direct invecinate (strada Calea Turzii 5i strada Nicolae lorga) limlita de proprietate reprezintd limita
de vecinitate laterald, in sensul in care parcela noastrd se afld in lateralul ambelor parcele vecine, acesta fiind 5l motivul
pentru care am considerat ambele limite drept limite laterale.

Limita postericard a parcelei este limita opusd aliniamentului. Dvs sustineti ci limita esticd este limita posterioard a parcelel.
Din punct de vedere cadastral imobilul se afl3 situat pe strada Nicolae larga nr. 2, 51 nu pe strada Calea Turzil.

Mai mult decit atit, toate parcele de pe strada Nicolae lorga au aceeasi configuratie geometricl, addncime mai mare decat
frantul la stradd, datarit faptului ci in aceastd zond parcelarul este protejat, iar noi, In prima fazd a acestui project am
comasat 3 parcele existente care cindva alcituiau parcela mare de astazi, conform aviz favorabil nr. 204 / Z / 16.03.2021
emis de Directia Judeteand pentru Culturd Cluj, sub conslderentul refacerii parcelarulul interbelic.
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Asadar, dac3 ar fi s considerdm c3 parcela studiatd are limitd posterioard, aceasta cu sigurantd NU ESTE limita estic3
{opusi aliniamentului de pe Calea Turzii), ci limita sudicl (opusd aliniamentului de pe Nicolae lorga).
Ori retragerea fatd de limita sudicd este de 15.00 m > 6.00 m.

6. RASPUNS LA PUNCTUL 2 DIN MEMORIU.

Canform celor enuntate in punctul 2 din memoriu, dvs sustinet] cd parcela studiata este necanstrulbild, datoritd faptului
c# adincimea parcelei fatd de strada Calea Turzii este mal micd dect lungimea frontului |2 strada,
NIMIC MA] FALS ATAT DIN PUNCTUL NOSTRU DE WEDERE, CAT 51 DIN PUNCTUL DE VEDERE AL COMISIILOR AVIZATOARE.
Amplasamentul figureazd cadastral pe strada Nicoale lorga nr. 2, iar In raport cu acest fapt ¢l luand in considerare 3
pareelarul este protejat, parcela studiati este construibila sl respectd toate conditiile din RLU ZCP_M3, sect. 3, pct 4:

- Parcela are front la stradd.

- Lungimea frontului la strad3 este de 24.08 m > 21.00 m.

- Adancimea (51.06 m) este mai mare decat frontul la strad3 (24.08 mj.

- Suprafata este 945.00 mp > 80D mp.

- Parcela are formd regulata.

7. RASPUNS LA PUNCTUL 3 DIN MEMORILL.

MECESAR
MECE- NECE- | AUTOcf. MECE-
MUMAR SAR SAR M. CAB- SAR MECESAR
OBIECT / 5u- AUTO AUTOD IMETE sl VELD | VELD ro-
PRA- of. rotunjit | BIROURI of. tunjit of.
FATA AMEXA of. (1 boe f AMEMA | ANENAZ

e A

Conform anexei 2 |z RLU, pentru spatiul pentru comert spedializat in vinzarea ochelarilor este necesar 1 ioc de parcare
auto pentru cei 34.88 mp suprafatd utild alocatd -, 1 Joc de parcare la 50 mp suprafotd de vinzore, pentru funcfiuni comerciale
et numdr redus de clienti (comert speclalizat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galeril de ortd, desfocere de produse
manufacturiere, desfocerea unor produse dedicote exclusly unor anumite categorii profesionale sou de utilizatori etc).

Dupé cum se poate observa in tabelul de mai sus, |a parterul cladiril unde este prevazuta §i partea de comerf, sunt necesara
4 locurile de parcare conform anexei 2, 5i asigurate sunt 5, asadar cel de-al cincilea loc este atribuit comerfului specializat.
Mal mult, pentru toats clidirea sunt necesare 22 de locuri de parcare, lar projectul asigurd cu 2 locuri de parcare in plus,
respectiv 24 de locuri de parcare.

Functiunea principali a imobilului NU ESTE cea de policlinicd, ci clinicd medicald cu specific oftalmologic gi alte specialitati
{implicit conexe) cum ar fi optici medicald, cabinet opticieni, optometrie, cabinet optometrigti, spatiu prezentare
ajustare ramne, spatiu prelucrare lentile, oftalmologie pediatricd complexs, cabinet biomicroscopie, terapie cu amblyopis,
terapie topicd, terapie sistemicd pediatricd, etc).
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CLH: O 41436949
Telalor: 0741 § 752 450

Mecesarul de locuri de parcare aferente functiunii propuse a fost un sublect analizat 51 dezbdtut in comisiile CTATU care
au aprobat atit functiunea propusa cit si numarul de locuri de parcare propus.

Functiunea propusd NU NECESITA un numér mai mare de locuri de parcare decit cele asigurate, asadar consecinta unui
scenariu precum cel mentionat de dvs. conform céruia se va parca pe strada Micolae lorga devine absurd3 si exagerata.

8. RASPUNS LA PUNCTUL 4 DIN MEMORIL.

Conform prevederilor Legii nr. 350 / 2001 prin documentatii PUD se pot stabili prevederi specifice cu privire la accesele auta
si pistonale. Existd acees direct la doud drumuri publice - strada Calea Turzii 5i strada Micolae lorga. Ludnd in considerare
functiunile propuse - clidire mixtd adipostind functiunea de sindtate, birouri administrative si locuire de serviciu, se
propun accese pietonale s carosabile distincte. Tn consecintd se propun cate 1 acces carosabil si pietonal din strada Calea
Turzil, respectiv cite 1 acces carosabil si pietonal din strada Nicolae lorga.

CONCLUZII:

1. in memoriul dvs ati folosit in repetate rinduri sintagmele ,incilcat grav” , ,proiectantul a ales...in scopul de a
eluda”, ,artificii si conduita nelegald™. V& respectim punctul de vedere, insa considerim cd aceste acuze nu isi au
rostul, in conditiile in care proiectul, in toate fazele lui, 5-a straduit 53 satisfacd toate cerintele, exigentele si
reglementarile urbanistice aplicabile zonei, fie ele parte din legislatia in vigoare, PUG, RLU, etc sau cele ce tin de
bunul simt al arhitectului care insereazd o constructie noud intr-un context existent.

2. Mai mult decat atit, socotim c3 ati ciutat cu orice pret sd gasiti puncte ale proiectului de care 53 va legati 5i pe care
doar dvs. 53 le considerati nevralgice, aducindu-ne atit noud, cit si institutiilor avizatoare, acuze grave. Nimeni nu
a incercat 53 pacdleascd pe nimeni, 53 induca in eroare, 53 eludeze, sd foloseasca artificii nelegale, asa cum dvs. ne

acuzati pe nedrept.

3. Considerdm cd nu ati studiat suficient projectul pentru a-i intelege complexitatea rezultata dintr-un set de analize si
studii urbanistice laborioase care au creionat solufia aprobats de comislile tehnice avizatoare,

4. Nuin ultimul rind, fiecare decizie luatd de biroul nostru de proiectare a fost justificatd in proiect, lar dovada plierii
pe cerintele din regulamentele aplicabile zonei este insusi proiectul, dar si tabelul cu tiltlul ,, pliere pe regulament”
prezentat atit in partea scrisd, cit 5i in partea desenatd, precum si faptul & a primit AVIZ FAVORABIL in toate
forumurile decizionale implicate la faza PUD.

Cu stima,

arh. Razvan MANCIU
arh. Mihai JOLDES
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RASPUMS
REFERITOR LA MEMORILUL INREGISTRAT SUB NR. 498529 / 433 DIN 05.05,2022

RASPUNS LA PUNCTUL 1 DIN MEMORIU.

PROCEDURA DE CONSULTARE A PUBLICULUI A FOST 51 ESTE SARCINA PRIMARIE] CLUJ-NAPOCA, §1 A FOST EFECTUATA
COMFORM HCL 153 DIN 10 APRILIE 2012, RESPECTANDU-SE LEGEA 350 / 2001 , ORDINUL 2701 / 2010, LEGEA 52 / 2003, LEGEA
544 / 2001,

CONFORM ORDIN 2701 / 2010 , SECTIUNEA A 4-A, ART.42, PUNCTUL A) , 5| CONFORM HCL 153 DIN 10 APRILIE 2012 CLU)-
MNAPOCA, IN PROCESUL DE CONSULTARE A POPULATIEI SUNT NOTIFICATI 51 IMPLICATI PROPRIETARII PARCELELOR VECINE PE
TOATE LATURILE CELEI CARE A GENERAT PUD PRIVIND INTENTIA S| PROPUNERILE DOCUMENTATIEI DE URBANISM - in situatia
solieitirll elaborfrii unui PUD, autoritdfile administratiel publice locale Informeazd §l consultd populatia Tn conformitate cu
regulamentul local aprobat previzut de prezenta metodologie, cel putin prin urmitoarele modalitati: a) se notificd proprietarii
parcelalor vecine pe toate laturile celel care a generat PUD privind intentla 51 propunerile documentatiel de urbanlsm, cu
acordarea unui termen de primire a observatlilor sau propunerilor de minimum 15 zile®,

ASADAR, IN VEDEREA PARCURGERII PROCEDURII DE INFORMARE 51 CONSULTARE A PUBLICULUI, SUNT IMPLICATE
PERSOAMELE DIRECT AFECTATE CONFORM HCL 153 DIN 10 APRILIE 2012 CLUJ-NAPOCA. ACESTI VECINI AU FOST CONSULTATI
ATAT DE CATRE BENEFICIARLIL LUCRARII INCA DIN MARTIE 2021 CAND SI-AU EXPRIMAT ACORDUL FAVORABIL TN FORMA
AUTENTICA (ACORD NOTARIAL), DAR 51 DE CATRE PRIMARIA CLUJ-NAPOCA PRIN PRISMA RESPONSABILULUI COORDONATOR —
BIROUL STRATEGII URBANE CAM.B4, ET. 1, TEL. 0264 596 030 INT. 4310 , PRIN DOAMNA SIMONA CIPCIGAN, CONFORM
DOCUMEMNTULUI DE PLAMIFICARE A PROCESULUI DE INFORMARE 51 DEZBATERE PUBLICA, INTOCMIT LA DATA DE 15.04.2022,
DAR CARE A AJUMNS LA SERVICIUL CENTRUL DE INFORMARE PENTRU CETATEMI DIN CADRUL PRIMARIEI CLUJ-NAPOCA IN DATA
DE 27.04.2022 PENTRU A PUTEA FI RIDICAT DE BEMNEFICIAR SAU PROIECTANT, ACESTA FIIND 51 MOTIVUL PENTRU CARE
PANOUL LUCRARI CUPRINZIAMD DATE ALE PROIECTULUI 51 DATE DIN DOCUMENTUL DE PLANIFICARE A PROCESULUI DE
INFORMARE 51 DEZBATERE PUBLICA A FOST AFISAT LA FATA LOCULUI LA © DATA ULTERICARA, RESPECTIV DUFA DATA DE
28.04.2022,
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JO%.RHITECTU RFA

RAM ARHITECTURA 51 URBANISM SAL
e Carmend, me 13, 400176

RAM

S.CJOYARHITECTURA S.R.L.

i posts, .
CIF LFT 3150, 1 40683018 Adreis: Sis, Ghdiolslos, ne 7, bloc TABCscara B, eaf 3 ap, 25 Adba fulls,
tel: Q5 FIS D2 P, Alba
w-mailiplicg® ram-srh dom Reglitrul Comartubsl; 11 F EB76 F 1019

Tk RO 4141507

Tebafon: 0041/ 751 &9

PRIMARIA CLLJ-NAPOCA, CONFORM REGLEMENTARILOR LEGALE IN DOMENIUL AMENAJARII TERITORIULUI 51 URBAMISMULLI,
A FACUT PUBLICE PE SITE-UL INSTITUTIE! AMUNTURILE CU PRIVIRE LA ACEASTA DOCUMENTATIE DE URBANISM INCA DIN DATA
DE 23.12.2021 PENTRU SEDINTA CTATU DIN 29.12.2021, DATA DE 28.02.2022 PENTRU SEDINTA CTATU DIN 07.03.2022,
RESPECTIV DATA DE 14.04.2022. TOATE ACESTE PUBLICATII AU FOST 51 SUNT PUBLICE CU SCOPUL DE A FI CONSULTATE, I1AR
DUMMNEAVOASTRA, ASA CUM BINE ATI RECUNOSCUT IN MEMORIU, ATI AVUT ACCES LA ELE IN LUNA APRILIE 2022 51 ATI
FORMULAT PRIMELE OBIECTIUNI IN DATA DE 21 APRILIE 2022 {21.04.2022) ADICA EXACT IN PERIOADA IMEDIAT URMATOARE
DATEI DE 14.04.2022.

MU IN ULTIMUL RAND, PROIECTANTUL A DAT ANUNT LA 2IAR (ADEVARUL CLICK) CU PRIVIRE LA ACEASTA INVESTITIE, INCA DIN
DATA DE 26.11.2021. , |AR DVS RECUNOASTETI IN MEMORIU CA ATI AFLAT DIN PRESA DESPRE DEZBATERILE CE AU AVUT LOC

IN NOIEMBRIE 2021 S1 MARTIE 2022.
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RASPUNS LA PUNCTUL 2 DIN MEMORIU.
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RAM ARHITECTURA 51 URBAMISM SRL
Q A M ke Ciraesl, e 19, 406178
L Chudfa pesca, fud. Sl 5.C. JOY. ARHITECTURA 5.R.L
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OAH; A A 14 5ET

Falufon: 0741 / T332 4%

AREGIMUL DE INALTIME AL CLADIRII PROPUSE, 5+P+5, A FOST STABILIT IN CONFORMITATE CU PREVEDERILE REGULAMENTULUI
LOCAL DE URBANISM AFEREMT PLAN LURBANISTIC GENERAL AL MUN. CLUJ-NAPOCA APROBAT CU HCL 493 f 22.12.2014, UTR
ZCP_M3 - ZOMA MINTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC.

I CONFORMITATE CU PREVEDERILE UTR ZCP_M3, SUNT PERMISE IN ACEASTA UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA CLADIRI
CU REGIM DE INALTIME 5+P+5.

CONFORM PUG, UTR ZCP_M3, SECTIUNEA 3, PUNCTUL 10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR:
- PENTRU CLADIRILE COMUNE, INALTIMEA MAXIMA LA CORNISA NU VA DEPASI 18 M, IAR TNALTIMEA TOTALA {MAXI-
MA) NU VA DEPASI 22 M, RESPECTIV UN REGIM DE TNALTIME DE {1-35)+P+4+M SAU (1-35)+P+4+1R, IN ACEST CAZ UL-
TIMUL NIVEL VA AVEA O RETRAGERE FATA DE PLANUL FATADEI 5PRE SPATIUL PUBLIC DE MINIMUM 1,80 M.
- PENTRU CLADIRILE DE cOLT, INALTIMEA MAXIMA LA CORNISA NU VA DEPASI 22 M, AR TNALTIMEA TOTALA (MAX)-
MA) NU VA DEPASI 22 M, RESPECTIV UN REGIM DE TNALTIME DE (1-35)4P45.

AMINTIM AICI FAPTUL CA PRIN HCL 284 DIN 03.06.2020 A FOST APROBATA O CLADIRE CU REGIM DE INALTIME 5+P+4E+R, PE
CALEA TURZII NR. 35, AVAND VECINI DIRECTI CLADIRI PARTER, INITIATOR 5C BUILDOLOGY SRL, PROIECTANT GEMERAL 5C DUAL
OFFICE SRL. IN CONSECINTA, A FOST APROBAT REGIMUL DE INALTIME MAXIM PERMIS PRIN PUG, PENTRU CLADIRILE COMUNE.

" PUD agrobat HL 284 din :,ﬁ ;
SAPHAER "

FRIN CORESPONDENTA, INTRUCAT AMPLASAMENTUL NOSTRU ESTE UNUL DE COLT, LA INTERSECTIA DINTRE STRADA CALEA
TURZII 51 NICOLAE 1ORGA, CU FRONT LA STRADA CALEA TURZII, 5-A SOLICITAT S| APROBAT REGIMUL DE INALTIME 5+P+5 PE
COLT, RESPECTIV 2 VOLUME DE RACORDARE S+P+4 51 5+P+2 SPRE STRADA NICOLAE IORGA.

UTR 2CP_M3 AFERENT PUG PERMITE HMAX CORNISA 220, HMAX CLADIRE 220. CLADIREA PROPUSA ARE HMAX = 159.90M,
CU 2.10M SUB CEEA CE PERMITE PUG.

IN MEMORIUL GENERAL PUD A FOST SUSPRINS FOARTE CLAR CUM ANUME CLADIREA PROPUSA SE RACORDEAZA FIRESC LA
CONTEXTUL IMEDIAT:

Page 3af 14
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RAM ARHITECTURA | URBANISM SRL J OKRHITECTU RA

Q A I\/I- e Carwenl, he. 19, 400076
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CLE: fel 41436953
Telaloec k1§ 152 059

¥"  INTEGRARE IN CONTEXT - RACORDAREA VOLUMETRIEI LA CLADIRILE INVECINATE - STRADA NICOLAE ICRGA

IN CE PRIVESTE CLADIREA PROPUSA, IN RAPORT CU STRADA MICOLAE IORGA 51 DESFASURAREA STUDIATA A ACESTEIA SE
FROPUN 3 VOLUME €U RETRAGERI DIFERITE ASTFEL INCAT CLADIREA 151 RACORDEAZA VOLUMUL 5+P+2 LA CLADIRILE INALTE
EXISTENTE PE STRADA NICOLAE IORGA, DINTRE CARE CEA MAI IMPORTANTA ESTE CLADIREA DE PE IORGA 6 CLADIRE
PROPUSA SPRE CLASARE IN LISTA MONUMENTELOR ISTORICE, RESPECTIV PROPUNE UN ACCENT PE COLT CU REGIM DE
INALTIME 5+P+4 , 5+P+5 PENTRU A RASPUNDE LA CALEA TURZIl, STRADA PRINCIPALA DE TRANZITIE CU CARACTER
REPREZENTATIV PENTRU ORAS.

v INTEGRARE IN CONTEXT - ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT DE PE LATURA AFERENTA STR. NICOLAE IDRGA PE CARE
ESTE AMPLASATA PARCELA. (A SE VEDEA PLANSA U13-2)

DESFASURATA STRADALA DIN PLANSA U.13 CUPRINDE TOATE CLADIRILE DE PE STRADA NICOLAE IORGA 51 SURPRINDE FAPTUL
CA REGIMUL DE INALTIME AL CLADIRILOR VARIAZA DE LA P LA D+P+1+M. MASURATORILE TOPOGRAFICE EFECTUATE IN ZONA
AU SCOS LA IVEALA FAPTUL CA 5 DINTRE CELE 7 CLADIRI CE COMPUN FRONTUL SUDIC AL STRAZII NICOLAE IORGA AU COTA LA
CORNISA CUPRINSA INTRE 9 - 11 M, ECHIVALENT UNUI REGIM DE INALTIME P+2. CELELALTE 2 CLADIRI AU REGIM P (NICOLAE
IORGA 4) , RESPECTIV D+P (NICOLAE IORGA 14). ASADAR, RAPORTAREA LA CLADIREA CU REGIM DE INALTIME P DIN IMEDIATA
VECINATATE A AMPLASAMENTULUI STUDIAT DEVINA LIMITATIVA 5! NEJUSTIFICATA IN CONDITILE IN CARE PE STRADA
PREDOMINA CLADIRILE MAI INALTE IN DETRIMENTUL CELOR IOASE CU UN RAPORT DE 5:2. MAI MULT, TOATE CLADIRILE
EXISTENTE DE PE STRADA NICOLAE [ORGA FAC PARTE DIN ALT UTR, RESPECTIV ZCP_LIU CE PERMITE HMAX = 12 M, REGIM DE
INALTIME ECHIVALENT (5)+P+1+R (3 NIVELURI SUPRATERANE).
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¥ INTEGRARE IN CONTEXT - ANALIZA DIALOGULUI CLADIRII PROPUSE CU CLADIRILE EXISTENTE DE PE FRONTURILE
OPUSE ATAT PE STRADA NICOLAE IORGA S| STRADA CALEA TURZH

CLADIREA PROPUSA ESTE ALCATUITA DIN 3 VOLUME CU REGIM DE INALTIME DIFERIT, CU SCOPUL DE A RASPUNDE DIFERIT
VECIMATATILOR. SPRE STRADA NICOLAE IORGA, CLADIREA RASPUNDE CU UN VOLUM 5+P+2, H MAX ATIC = + 10.20M, IAR SPRE
STRADA CALEA TURZII CLADIREA RASPUNDE CU UN VOLUM S+P+4 H MAX ATIC = +16.90M, RESPECTIV PE COLT CU UN VOLUM
S5+P+5 H MAX ATIC = + 19.90M.

PROFIL STRADAL STRADA NICOLAE IDRGA. (A SE VEDEA PLANSA L1.12)

PROFILUL STRADAL STUDIAT PE STRADA NICOLAE |ORGA SCOATE IN EVIDENTA DIALOGUL DINTRE CLADIREA PROPUSA SI
CLADIREA DE PE FRONTUL OPUS, TORA TRADING SERVICES, O CLADIRE CU REGIM DE INALTIME D+P+2, HCORNISA = 12.30M).
VOLUMUL PROPUS SPRE STRADA NICOLAE IORGA AVAND REGIM DE INALTIME 54P+2 51 O INALTIME LA ATIC DE 10.900M SE
RAPORTEAZA FIRESC LA CLADIREA TORA TRADING SERVICES DE PE FRONTUL OPUS CU UN REGIM DE INALTIME SIMILAR D+P+2,

DAR CU O INALTIME MAI MARE, 12.30M.
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Telelfon: 0241 /753 K59

PROFIL STRADAL CALEA TURZII, (A SE VEDEA PLANSA U.11)

PROFILUL STRADAL STUDIAT PE STRADA CALEA TURZIl SCOATE IN EVIDENTA DIALOGUL DINTRE CLADIREA PROPUSA 5I
CLADIREA DE BIROURI DE PE FRONTUL OPUS, O CLADIRE CU REGIM DE INALTIME D+P+d4, HCORNISA = 15.56 M). VOLUMUL
PROPUS SPRE STRADA NICOLAE IORGA AVAND REGIM DE INALTIME S4+P+5 51 O INALTIME LA ATIC DE 19.90 M DIALOGHEAZA
FIRESC CU CLADIREA DE BIROURI DE PE FRONTUL OPUS CU UN REGIM DE INALTIME SIMILAR D+P+4, 51 O INALTIME SIMILARA,

19.56 M.
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APRECIEM IRELEVANTA OBSERVATIA DVS REFERITOARE LA CLADIREA TORA, CUM CA ACEASTA A FOST AUTORIZATA SUB
INCIDENTA VECHIULUI PUG, 51 CA NU EXISTA O JUSTIFICARE JURIDICA PENTRU A LUA ACEST IMOBIL IN DISCUTIE. CHIAR DACA
NU AR EXISTA O ASTFEL DE JUSTIFICIARE, UNA JURIDICA, EXISTA IN SCHIMB O JUSTIFICARE URBANISTICA, CLADIREA EXISTA PE
STRADA NICOALE IORGA, LA FEL CUM EXISTA CLADIREA HOTELULUI RAMADA SAU CLADIREA APROBATA CU HCL 284 DIN
03.06.2020 DE PE STRADA CALEA TURZIl. MAI MULT, CLADIREA TORA ARE UN REGIM DE INALTIME DEMISOL + PARTER + 2
ETAJE (D+P+2), 51 NU ESTE DELOC UN VOLUM ,,EXTREM DE MODEST 51 RESTRANS" ASA CUM DUMNEAVOASTRA IL NUMITI, Ci
ESTE O PREZENTA VOLUMETRICA CU UN REGIM DE INALTIME CE ASTAZI NU SE INCADREAZA [N PREVEDERILE UTR-ULUT DIN
CARE FACE PARTE, UTR-LIU, IN CARE SE PERMIT CLADIRI DE MAXIM 5+P+1+M. ASADAR DUMMEAVOASTRA AFIRMATI CA AR
TREBUI 5A IGNORAM CLADIREA TORA CARE NU RESPECTA PUG ACTUAL, DAR SA DESFIINTAM O CLADIRE CONTEXTUALA
PRECUM CEA PROPUSA, CE RESPECTA PREVEDERILE URBANISTICE APLICABILE.

IN CEEA CE PRIVESTE CLADIREA D+P+1 EXISTENTA PE AMPLASAMENTUL STUDIAT, NU FACE OBIECTUL DOCUMENTATIEI PUD 51
NICI A RAPORTULUI DE INFORMARE 51 CONSULTARE A PUBLICULUI, PENTRU DEMOLAREA ACESTEIA EXISTAND UN AVIZ
FAVORABIL DIN PARTEA DIRECTIEI JUDETENE DE CULTURA CLWJ, AVIZ 204 / Z [ 16.03.2021,

CONTRAR AFIRMATILOR DUMNEAVOASTRA, IN MEMORIUL GENERAL PUD NU 5-A SUSTINUT IN MOD NEADEVARAT CA PE
STRADA NICOLAE IORGA AR EXISTA CONSTRUCTII P+2, CI URMATOARELE: ,, MASURATORILE TOPOGRAFICE EFECTUATE IN
ZOMNA AU 5CO5 LA IVEALA FAPTUL CA 5 DINTRE CELE 7 CLADIRI CE COMPUN FRONTUL SUDIC AL STRAZII NICOLAE IDRGA AU
COTA LA CORMISA CUPRINSA INTRE 9 — 11 M, ECHIVALENT UNUI REGIM DE INALTIME P+2."

IN CONSECINTA, LA STUDIEREA INALTIMII CLADIRILOR INTR-0 ANUMITA ZONA, NU DOAR REGIMUL DE INALTIME (NUMARUL
DE MIVELE) SE A IN CALCUL, CI MAI ALES INALTIMILE EFECTIVE ALE CONSTRUCTIILOR.

DE ASEMENEA, APRECIEM CA ESTE DE REA CREDINTA UTILIZAREA SINTAGMEI ,,BLOC DE 7 NIVELURI LANGA CASE PARTER", LA
O SIMPLA CAUTARE PE PLATFORMELE GDOGLE MAPS SAU GOOGLE EARTH, SE POATE OBSERVA EXISTENTA UNUI MIXAJ INTRE
CLADIRI PARTER, PARTER 5| 1 ETAJ, PARTER 51 2 ETAJE, BA CHIAR PARTER 51 3 ETAJE IN MILOCLUL UNUI CVARTAL FLANCAT PE
UMA DINTRE LATURI DE STRADA NICOLAE IORGA. MAI MULT DECAT ATAT, CLADIREA PROPUSA NU ESTE UN ,BLOC DE 7
NIVELURI”, € O CLADIRE PERFECT CONTEXTUALA, AVAND REGIM DE INALTIME 5+P+5, CE SE RACORDEAZA ARMONIOS LA
STRADA NICOLAE IORGA PRINTR-UN VOLUM P+2 AVAND ACEEASI COTA LA CORNISA CU CONSTRUCTI DE PE ACEEASI PARTE A
STRAZN, 51 APO! CRESTE IN INALTIME CATRE STRADA CALEA TURZIl, DIALOGAND FIRESC CU CLADIRILE CE COMPUN
FRONTURILE STRAZII.

MAI MULT, SE ADUCE IN DISCUTIE COLTUL STRAZII DOINA CORNEA, FOSTA ALBA IULIA, AFIRMANDU-SE CA TOATE CASELE DE
LA COLTUL STRAZII SUNT DE ACEEASI INALTIME CU CASELE DE PE INTREAGA STRAGA. APRECIEM CA IN MOD NEINTEMEIAT SE
IGNORA 51 SE OMIT INTENTIONAT CAZURILE STRAZII AVIATOR BADESCU [VIS-A-VIS DE AMPLASAMENTUL NOSTRU, PE PARTEA
CEALALTA A STRAZII CALEA TURZII) 51 ZAHARIA BARSAM, STRAZI CARE LA COLTURI PREZINTA CLADIRI D+P+4 51 D+P+3 LANGA
COMSTRUCTII PARTER.

i,

STRADA AVIATOR BADESCU, CLADIRE PE COLT D+P+4, LANGA CASA PARTER
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RASPUNS LA PUNCTUL 3 DIN MEMORIU.

MECESAR

NECESAR AUTO CF, MR,

OBIECT HUBREAR J :Eﬁ;: ALITO ROTUN- CABIMETE 1
SUPRAFATA ANEYA 3 JIT CF. ANEXA HROURI (1
2 LOC f CABE-

HET, BIROU}

27 LOEUIRE COLECTIVA DE SERVICI

- SUPRAFATA UTILASPATII -
“MEDICALE PARTER =~ -
SUPRAFATA UTILA COMERT

Copeomuarvanzans - | s | o1 | 1 |
<o DCHELARM hs i 1
qu‘::&mf”t s 3.8125 4 4
:“{":f;;ﬁ' ;.if?m . 303 3.7875 4 ]
S BiscALE S TR 217 1135 3 P . X

SUPRAFATA UTILA BIROURL |

CONFORM ANEXEI 2 LA RLU, PENTRU SPATIUL PENTRU COMERT SPECIALIZAT TN VANZAREA OCHELARILOR ESTE NECESAR 1
LOC DE PARCARE AUTO PENTRU CEl 34.88 MP SUPRAFATA UTILA ALOCATA -, 1 LOC DE PARCARE LA 50 MP SUPRAFATA DE
VANZARE, PENTRL FUNCTIUNI COMERCIALE CUI NUMAR REDUS DE CLIENT! {COMERT SPECIALIZAT, PRODUSE CARE NU SUNT
DE LARG CONSUM: ANTICARIATE, GALERII DE ARTA, DESFACERE DE PRODUSE MANUFACTURIERE, DESFACEREA UNOR FRO-
DUSE DEDICATE EXCLUSIV UNOR ANUMITE CATEGORI PROFESIONALE SAU DE UTILIZATORI ETC).

DUPA CUM SE POATE OBSERVA N TABELUL DE MAI 5US, LA PARTERUL CLADIRII UNDE ESTE PREVAZUTA 51 PARTEA DE COMERT,
SUNT NECESARE 4 LOCURILE DE PARCARE CONFORM ANEXEI 2, 51 ASIGURATE SUNT 5, ASADAR CEL DE-AL CINCILEA LOC ESTE
ATRIBUIT COMERTULUI SPECIALIZAT. MAI MULT, PENTRU TOATA CLADIREA SUNT NECESARE 22 DE LOCURI DE PARCARE, IAR
PROIECTUL ASIGURA CU 2 LOCURI DE PARCARE N PLUS, RESPECTIV 24 DE LOCURI DE PARCARE.

FUNCTIUNEA IMOBILULUI NU ESTE CEA DE POLICLINICA, I CLINICA MEDICALA CU SPECIFIC OFTALMOLOGIC §I ALTE
SPECIALITATI (IMPLICIT CONEXE) CUM AR FI OPTICA MEDICALA, CABINET OPTICIENI, OPTOMETRIE, CABINET OPTOMETRISTI,
SPATIU PREZENTARE AJUSTARE RAME, SPATIU PRELUCRARE LENTILE, OFTALMOLOGIE PEDIATRICA COMPLEXA, CABINET
BIOMICROSCOPIE, TERAPIE CU AMBLYOPIS, TERAPIE TOPICA, TERAPIE SISTEMICA PEDIATRICA, ETC).

NECESARUL DE LOCURI DE PARCARE AFERENTE FUNCTIUNII PROPUSE A FOST UN SUBIECT ANALIZAT §I DEZBATUT TN
COMISIILE CTATU CARE AU APROBAT ATAT FUINCTIUNEA PROPUSA CAT S| NUMARUL DE LOCURI DE PARCARE PROPUS.

FUNCTIUNEA PROPUSA NU NECESITA UN NUMAR MAI MARE DE LOCUR! DE PARCARE DECAT CELE ASIGURATE, ASADAR
SUSTINEREILE CONFORM CARORA ,,SE VA PARCA PE STRADA NICOLAE IORGA” SUNT PE DEPLIN NEINTEMEIATE.

Page 11 of 14




JOXLRHITECTUW"

RAM ARHITECTURA 51 URBANISM SRL
Q /\ P/I it Caredal, nr 13, 00176
. O tapeca, jud. O] 5.C. JOY.ARHITECTURA 5.R.L.
CIF 40772230, 1121068519 Adreun: Sie, Glidinleler, ne 7, e TABCsonm B, ela] 2, ap. 29, Alba lulfa,
tel: PEILEMOR rid, Al
w-mllotis Jram-arh.com e glatoul Cormarubal: 11 f 13786 ) 3015
Sl Lo A LA sl

Telaion: GR41 f 752 459

RASPUNS LA PUNCTUL 4 DIN MEMORIU,

UM PRIM ASPECT DE MENTIOMAT ESTE ACELA CA PARCAREA DESTINATA PACIENTILOR ESTE REZOLMATA LA SOL CU ACCES
EXCLUSIV DE PE STRADA CALEA TURZI. ACCESUL DE PE STRADA MNICOLAE IORGA PERMITE INTRAREA IN PARCAREA

SUBTERAMNA DESTINATA PERSONALULUI MEDICAL.

NU TOATE CERINTELE MAXIME S-AU RAPORTAT LA STRﬂ.E;A CALEA TURZII, ATATA VREME CAT CLADIREA RASPUNDE DIFERIT
VECINATATILOR, ASA CUM AM ARATAT MAI 5US.

DAR POATE CEL MA! IMPORTANT ASPECT DE MENTIONAT ESTE FAPTUL CA, IN RAPORT CU ACEASTA INVESTITIE, A FOST
INTOCMIT UN STUDIU DE IMPACT ASUPRA STARI DE SANATATE A POPULATIEI, INTOCMIT DE CMS CLUJ-NAPOCA PRIN DR,

AMCA ELENA GURZAL, LA SOLICITAREA DSP. STUDIUL DE IMPACT CUPRINDE URMATOARELE CONCLUZII:

¥ UNITATEA MEDICALA VA FUMCTIONA INTR-0 ZONA SITUATA IN APROPIEREA UNEI ARTERE CU TRAFIC AUTO INTENS,
DAR FARA SURSE DE POLUARE INDUSTRIALA.

¥ ZGOMOTUL GEMERAT DE TRAFICUL DE INCINTA NU DEPASESTE VALORILE MAXIM ADMISE LA 12 M DE CENTRUL
PARCARII DE LA 50L.

¥ INDICII DE HAZARD CALCULATI PENTRU CONCENTRATIILE NOXELOR DIN TRAFICUL AUTO DE INCINTA INDICA LIPSA
PROBABILITATII UNEI TOXICITATI POTENTIALE ASUPRA SANATATI GRUPURILOR POPULATIONALE DIN ZONA, INCLUSIV
PACIENTI, A MIXTURII DE POLUANTI EVALUATE.

¥ REZULTATELE DBTINUTE PRIVIND DOZA DE EXPUNERE S1 APORTUL ZILNIC CALCULATE A CONCENTRATIILOR ESTIMATE
ALE BENZENULUI DIN TRAFICUL DE INCIMTA (2,74% DIN COV) ARATA CA NU SE VOR PRODUCE EFECTE ASUPRA STARII
DE SANATATE DATORITA ACESTORA.

¥ IN CONCLUZIE, CALITATEA AERULUI 51 NIVELUL DE ZGOMOT IN ZONA DBIECTIVULUI ANALIZAT ESTE SPECIFICA
MEDIULLUI URBAN ACTUAL.

" ZOMA DE PROTECTIE SANITARA CARE 5E PROPUME PENTRL UNITATEA MEDICALA DE PE STR. 5TR. NICOLAE IORGA NR.
2, APARTINAND D-LDR HOLHOS TEODOR 51 HOLHOS ANDRA GABRIELA ESTE DELIMITATA IN LIMITA TEREMULLY
DISPONIBIL (PROPRIETATE).

RASPUNS LA PUNCTUL 5 DIN MEMORIU.

PARCELA STUDIATA ESTE O PARCELA DE COLT LA INTERSECTIA STRAZILOR CALEA TURZIl §1 NICOLAE IORGA. ESTE FIRESC A
CONSIDERA FAPTUL CA PARCELA ARE 2 ALINIAMENTE, UNUL LA STRADA CALEA TURZII 51 UNUL LA STRADA NICOLAE IORGA,
INTRUCAT ESTE IMPERIOS MNECESAR CA NOUA CLADIRE SA SE ALINIEZE LA CLADIRILE VECINE DE PE AMBELE STRAZI PRIN
RETRAGER! FATA DE ALINIAMENTE. PLANSA 105 DIN PROIECT SURPRINDE CUM ANUME SE RETRAGE CLADIREA FATA DE
AMBELE ALINIAMENTE PENTRU A SE INSERA FIRESC 5/ CORECT TN CONTEXT,

ALINTAMENTUL ESTE MARCAT PE PLAN CA O LINIE CARE SEPARA SPATIUL PUBLIC DE SPATIUL PROPRIETATE PRIVATA. CLADIREA
ARE ASADAR FRONT LA STRADA CALEA TURZII 1 STRADA NICOLAE IORGA.

PENTRU AMBELE PARCELE DIRECT INVECINATE (STRADA CALEA TURZII §I STRADA NICOLAE IORGA) LIMITA DE PROPRIETATE
REPREZINTA LIMITA DE VECINATATE LATERALA, TN SENSUL TN CARE PARCELA NOASTRA SE AFLA TN LATERALUL AMBELOR
PARCELE VECINE, ACESTA FIIND S| MOTIVUL PENTRU CARE PARCELA NU ARE LIMITA POSTERIOARA, CI DOUA LIMITE LATERALE.

LIMITA POSTERIOARA A PARCELEI ESTE LIMITA OPUSA ALINIAMENTULUL PRIN MEMORIUL DEPUS SE SUTINE CA LIMITA ESTICA
ESTE LIMITA POSTERIOARE A PARCELE!, DIN PUNCT DE VEDERE CADASTRAL IMOBILUL SE AFLA SITUAT PE STRADA NICOLAE
IORGA MR. 2, 51 NU PE STRADA CALEA TURZIL

MAI MULT DECAT ATAT, TOATE PARCELE DE PE STRADA NICOLAE IORGA AU ACEEASI CONFIGURATIE GEOMETRICA, ADANCIME
MAI MARE DECAT FRONTUL LA STRADA, DATORITA FAPTULUI CA TN ACEASTA ZONA PARCELARUL ESTE PROTEJAT, IAR NOI, TN
PRIMA FAZA A ACESTUI PROIECT AM COMASAT 3 PARCELE EXISTENTE CARE CANDVA ALCATUIAU PARCELA MARE DE ASTAZI,
CONFORM AVIZ FAVORABIL MR. 204 / Z / 16.03.2021 EMIS DE DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA ClUJ, SuB
CONSIDERENTUL REFACERI PARCELARULUI INTERBELIC.
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ASADAR, CHIAR DACA AR FI SA CONSIDERAM A PARCELA STUDIATA ARE LIMITA POSTERIOARA, DESI DIN PUNCT DE VEDERE
URBANISTIC O PARCELA DE COLT NU ARE LIMITA POSTERIDARA, ACEASTA CU SIGURANTA NU POATE FI APRECIATA CA FIIND
LIMITA ESTICA {OPUSA ALINIAMENTULUI DE PE CALEA TURZI), €I AR PUTEA FI CEL MULT LIMITA SUDICA {OPUSA
ALINIAMENTULUI DE PE NICOLAE IORGA).

ORI RETRAGEREA FATA DE LIMITA SUDICA ESTE DE 15.00 M > 6.00 M.

RASPUNS LA PUNCTUL 6 DIN MEMORIU.

COMFORM CELOR EMUNTATE TN PUNCTUL 6 DIN MEMORIU, SE SUSTINE CA PARCELA STUDIATA ESTE NECOMSTRUIBILA,
DATORITA FAPTULLI cA ADANCIMEA PARCELE! FATA DE STRADA CALEA TURZI ESTE MAI MICA DECAT LUNGIMEA FRONTULLI
LA STRADA,

ACEASTA SUSTINERE ESTE PE DEPLIN NEINTEMEITA DIN PUNCTUL NOSTRU DE VEDERE §| DIN PUNCTUL DE VEDERE AL
COMISIILOR AVIZATOARE.
AMPLASAMENTUL FIGUREAZA CADASTRAL PE STRADA MICOALE IDRGA NR. 2, 1AR TN RAPORT CU ACEST FAPT 51 LUAND TN
CONSIDERARE CA PARCELARUL ESTE PROTEJAT, PARCELA STUDIATA ESTE CONSTRUIBILA 51 RESPECTA TOATE CONDITIILE DIN
RLU ZCP_M3, SECT. 3, PCT 4:

- PARCELA ARE FRONT LA STRADA.

- LUNGIMEA FROMTULUI LA STRADA ESTE DE 24.08 M > 21.00 M.

- ADANCIMEA (51.06 M} ESTE MAI MARE DECAT FRONTUL LA STRADA (24,08 M)

- SUPRAFATA ESTE 945.00 MP > 800 MP.

- PARCELA ARE FORMA REGULATA.

RASPUNS LA PUNCTUL 7 DIN MEMORIU.

CONFORM PREVEDERILOR LEGII NR. 350 / 2001 PRIN DOCUMENTATII PLID SE POT STABILI PREVEDERI SPECIFICE CU PRIVIRE LA
ACCESELE AUTO 51 PIETONALE. EXISTA ACCES DIRECT LA DOUA DRUMURI PUBLICE - STRADA CALEA TURZII 5| STRADA NICOLAE
IORGA. LUAND IN CONSIDERARE FUNCTIUNILE PROPUSE - CLADIRE MIXTA ADAPOSTIND FUNCTIUNEA DE SANATATE, BIROURI
ADMINISTRATIVE 51 LOCUIRE DE SERVICIU, SE PROPUN ACCESE PIETONALE 51 CAROSABILE DISTINCTE. TN CONSECINTA SE
PROPUN CATE 1 ACCES CARDSABIL 51 PIETONAL DIN STRADA CALEA TURZII, RESPECTIV CATE 1 ACCES CARDSABIL 51 PIETONAL
DIN STRADA NICOLAE IDRGA. PARCAREA DESTINATA PACIENTILOR ESTE REZOLVATA LA SOL CU ACCES EXCLUSIV DE PE STRADA
CALEA TURZI. ACCESUL DE PE STRADA MNICOLAE IORGA PERMITE INTRAREA IN PARCAREA SUBTERAMA DESTINATA
PERSOMALULUI MEDICAL. IN PLUS, ACCESUL PIETONAL S| CAROSABIL REALIZAT CONCOMITENT DAR DIFERENTIAT DE PE CELE
DOUA STRAZI, CALEA TURZII 51 MICOLAE IORGA, REPREZINTA UN BEMEFICIL INCLUSIV PENTRU PERSOANELE CARE LOCUIESC
PE STRADA NICOLAE IORGA, ACEASTA MODALITATE DE ACCES REDUCAND TRAFICUL PE STRADA RESPECTIVA.

Page1daf 14

/6




\
RAM ARHITECTURA 51 URBANISM SRL JO/{RH IT=CTURF

Q A M #le Chraesl, ne 19, 400374
. |- Hapoea, jud, Chif S.C. JOYARMITECTURA, 5.R.L.
CF L0772 320, A 20 5010 Adivaia Shy, Gluffoluforn, nz. 7, blos TABCisara B, ata] 3, p. 2, Afba fulis,
Rel 076 2152402 fud Alba
e-malafice @ ram-yrh coe Raglitrul Comartubsi: 1L § 1576 [ 2019
CLUL RO41436085

Tdaborc 0741, 753 659

CONCLUZII:

» PROIECTUL CARE FACE OBIECTUL DISCUTIEI A FOST SUPUS UNEI DOCUMENTATII DE TIP PUD PENTRU A STUDIA
INTOCMAI INCADRAREA PROIECTULUI TN CONDITIILE REGULAMENTELOR DE URBANISM APLICABILE $I A FOST AVIZAT
FAVORABIL DE CATRE DIRECTIA IUDEIEAN-l PENTRU CULTURA CLUJ SUB NR. 630 / 2 / 05.07.2021 , RESPECTIV A
PRIMIT AVIZ ARHITECT SEF FAVORABIL DIN PARTEA PRIMARIE] CLUJ-NAPOCA TN URMA COMISIEI CTATU DIN DATA DE
07.03.2022. MENTIONAM PE ACEASTA CALE FAPTUL CA PROIECTUL DE FATA A FOST ANALIZAT DE COMISI TEHNICE
CONSTITUITE DIN CIRCA 20 DE ARHITECTI 51 URBANISTI CARE AL ANALIZAT TNTOCMAI PLIEREA PROIECTULLN PE
REGLEMENTARILE URBANISTICE AFERENTE ZONEI CONFORM PUG CLUJ-NAPOCA, DAR MAI ALES INTEGRAREA NOII
CLADIRI TN CONTEXTUL IMEDIAT.

»  CONSIDERAM CA NU ATI STUDIAT SUFICIENT PROIECTUL PENTRU A-I INTELEGE COMPLEXITATEA REZULTATA DINTR-UN
SET DE ANALIZE §1 STUDII URBANISTICE LABORIOASE CARE AU CREIONAT SOLUTIA APROBATA DE COMISIILE TEHNICE
AVIZATOARE.

s SOCOTIM CA ATI CAUTAT CU ORICE PRET SA GASITI PUNCTE ALE PROIECTULUI DE CARE SA VA LEGATI 51 PE CARE
DOAR DVS. 5A LE CONSIDERATI NEVRALGICE, ADUCANDU-NE ATAT NOUA, CAT 5| INSTITUTILOR AVIZATOARE, ACUZE
GRAVE. NIMENI MU A TMCERCAT SA PACALEASCA PE MIMENI, SA INDUCA TN EROARE, SA ELUDEZE, SA FOLOSEASCA
ARTIFICII NELEGALE, ASA CLIM DVS, ME ACUZATI PE NEDREPT,

= GRUPUL PE CARE DVS L-ATI CONSTITWT IMPOTRIVA PROIECTULUI NOSTRU DENIGREAZA BUNA PRACTICA SI
EXPERTIZA COMISIILOR AVIZATOARE.

« [N MEMORILE FORMULATE DE DVS ATl FOLOSIT N REPETATE RANDURI SINTAGMELE |, INCALCAT
GRAV" , ,,PROIECTANTUL A ALES...IN SCOPUL DE A ELUDA", ,, ARTIFICII §| CONDUITA NELEGALA",
VA ADUCEM LA CUNOSTINTA CA ACESTE ACUZE MEDDVEDITE 5| GRATUITE SUNT APTE SA ATRAGA CONSECINTE
JURIDICE S WA SOLICITAM 5A VA REAMALIZATI POZITIA TN COMDITIILE iN CARE PROIECTUL, TN TOATE FAZELE LUI, 5-A
STRADUIT 5A SATISFACA TOATE CERINTELE, EXIGENTELE 5| REGLEMENTARILE URBANISTICE APLICABILE ZONEI, FIE ELE
PARTE DIN LEGISLATIA TN VIGOARE, PUG, RLU, ETC SAU CELE CE TIN DE BUNUL SIMT AL ARHITECTULUI CARE
INSEREAZA O CONSTRUCTIE NOUA INTR-UN CONTEXT EXISTENT.

«  NU N ULTIMUL RAND, FIECARE DECIZIE LUATA DE BIROUL NOSTRU DE PROIECTARE A FOST JUSTIFICATA TN PROIECT,
JAR DOVADA PLIERII PE CERINTELE DIN REGULAMENTELE APLICABILE ZONE) ESTE TNSUSI PROIECTUL, DAR $1 TABELUL
CU TILTLUL ,,PLIERE PE REGULAMENT* PREZENTAT ATAT TN PARTEA SCRISA, CAT S1TN PARTEA DESENATA, PRECUM §I
FAPTUL CA A PRIMIT AVIZ FAVORABIL IN TOATE FORUMURILE DECIZIONALE IMPLICATE LA FAZA PUD, INCLUSIV IN
PROCESUL DE CONSULTARE A POPULATIEL

CU STIMA,

ARH. RAZVAN MANCIU
ARH. MIHAI JOLDES

Mikal MEddlin
JOLDES

et 2 dreg ey
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PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
BIROUL STRATEGII URBANE

PRIMARIA S1CONSILINL LARAL Calea Molilor nr, 3, 400001, Chuj-Mapoca
CLULMAPOCA tel: 40 264 596 030; -email:-straeginrbane@prinariclujnapoca, o
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DIRECTLA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE B

Nr.506274/433 din 11.05:2022 1 o ' E};‘J- D UiT

Ciitre S
‘ et |
dna.Prelipceanu Ioana Iarina 14 'UE

Cluj-Napoca, jud.Cluj

—

‘Referitor la memoriul dvs. fnregistrat cu ur. de mai sus prin care-sesizati unele aspecte privind investitia ce
nimeazd a-se realiza pe str. Nicolae [orga nr. 2 va comunicim punclele de vedere a compartimentelor de specialiate
din cadrul Institufiei noastre cu privire la aspectele sesizate:

1. Raportatla procedurn de consultare a publieuluis

fn acest sens relevante sunt dispozitiile art. 42 din Ordinul nr. 2701/2010 conform ciiruia: *In situafia
solicifarii elaboriirii unui PUD, autoritifile administratiei publice locale informeazi si consultd populatia in
conformitate eu regulamentil local aprobat previizut de prezenta metodologie, ¢el pufin prin urmitoarele
modalitifi; a)se notilici proprietarii parcelelor vecine pe toate laturile celei care a generat PUD privind
intenfia §i propunerile documentatiei de nrbanism, cu acordarea unui termen de primire a observatiilor san
propunerilor de minimum 15 zile; b)in situatia in care initiatorul PUD ului este o persoand fizici sau Jjuridici
interesatd, in termen de 5 zile de la primirea tuturor observatiilor, autoritifile administratiei publice locale
competente cu aprobarea planului notifica inifiatorul PUD cu privire la evenfualele obiectii primite §i solicitd
modificarea propunerilor-sau rispumsul motivat de refuz al acestora, cu acordarea unui. tennen de trausmitere a
rispunsului Tn termen de maximum 10 zile; ¢jin termen de 10 zile de la rispunsul argumentat al mitiatorului PUD,
autoritifile administrafiei publice locale informeazd i scris proprietarii care au trimis opinii cu privire la
observatiile primite i rispunsul la acestea,_

De asemenea prin HCL nr. 153/2012 privind aprobarea Regulamentulu local referitor la implicarea
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritorului de s-a stabilit referitor
la PUD: *1. Implicarea publicului i etapa pregititoare: In situatia solicitirii elaboririi PUD, priméria, prin
structura de specialitate, informeazi §i consultd populatia cel putin prin urmitoarele modalitifi: :

a) se notificd proprictarii parcelelor vecine pe toale laturile celei care a generat PUD privind intentia si
propunerile documentatiei de urbanism, cu acordarea unui termen de primire a cbservaiilor say propunerilor de
minimum 15 zile, .

b) notificarea initiatorul PUD-ului in cazul in care este persoand fizic# sau juridic interesatd, in tennen de 5
zile de la primirea tuturor observafiilor cu privire la eventualele obiecfii primite §i solicitarea modificdrii
propunerilar sau rispunsul motivat de refuz al acestora, cu acordarea unui termen de transmitere a riispunsului
comunicat de maximum 7 zile,

¢) informarea Tn seris a proprietarilor, de cétre primérie, in termen de 7 zile de la rdspunsul argumentat al
inifiatoruly PUD-ului cu privire la observafiile §i rispunsul la acestea.”

 Nu in uitimul eind, art. 61 din Legea n. 350/2001 prevede ci: “Informarea §i consultarea publicului se
desfagoard diferentiat, in funcfie de amploarea si de importanfa documentatiei de amenajare a teritoriului sau de
urbanisin, potrivit metodologiei stabilite de Ministerul Dezvoltirii, Luctirilor Publice i Locuingelor.

‘Fai#i de prevederile legale mai sus indicate au fost notificafi veeinii/proprietarii direct afectati — Sir.
Nicolae froganr. 4, Calea Turzii nr. 61 - (notificarea nr. 692872/433/13.12.2021 gl nr. 692880/433/13.12.2021), in
acord art. 42 din Ordinul ar. 27012010 care si-au dat inclusiv acardul notarial, nefiind formulate obiecfiuni de
clifre acegtia. Mai mult, adunful cu privire la inifiersa docunentaiel de urbanism a fost facut public si pe site-ul
Primiriei Cluj-Napoea, dar §i publicat in ziar incd din data de 26.11,2021, motiv pentru care susfinerile dvs. din
memoriu raportat la incilcarea procedurii de consultare a publicului nu sunt intemeiate.

2 riat la re ntiirile de u ism aplicabile in spefd, facem uomitoarele precizéiri:
Potrivit art. 1 din HG nr. 525/1996: "(1)Regulamentul general de urbanism reprezintd sistemul unitar de
norme tehnice gi juridice care sfd la baza elabordrii planurilor de amenajare a teritorfului, planuriler uibanistice,

precum si a regulamentelor locale de urbanism.
(2)Regulamentul general de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor i de
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amplasare a constructiilor i a amenajirilor aferente acestora. (3)Planurile de amenajare a teritoriului san, dupd
caz, planurile urbanistice si regulamentele locale de urbanism cuprind norme obligatorii pentru autorizarea
executdrii construcfiilor, ”

Art 31 din HG nr. 525/1996 prevede ci: (1)Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea
indl{imii medii a clidirilor invecinate §i a caracterului zonei, fird ca diferenfa de inflfime si depdgseascd cu mai
muli de doud niveluri cladirile imediat invecinate. n sensul prezentului regulament, clidiri imediat invecinate sunt
cele amplasate aldturat, de aceeasi parte a striizii. Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost
cuprinse fntr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii,” iar prin Art. 32 s-a stabilit c&: "(1)Autorizarea
executiirii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine func{ivnii acestora §i nu
depreciazi aspectul general al zonei (2)Antorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspeet exterior, infrdl In contradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisd”.

Conform Art. 12 din RLU Cluj-Napoca ( dispozifii generale ) ;”(1) Utilizéirile admise, utilizérile
admise cu condifiondiri §i utiliziirile interzise sunt precizate §i detaliate in cadrul reglementirilor privind zonele i
subzonele funclionale precum i unitifile teritoriale de referintfi cuprinse in prezentul Regulament,

(1) Acordul veeinilor, previizut la punctul 2.5.6, al secfiunii "Piese scrise” a cap.A "Documentatia tehnicd
pentru autorizarea hucririlor de construire - DTAC" din Anexa nr. 1 a Legii 50/1991 e necesar: (a) pentru
construciiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau Tn imediata lor vecindtate - $i numai dacd sunt
necesare miisuri de interventie pentru protejarea acestora (a) pentru lucréri de comstrocfii necesare Tn vederea
schimbéirii destinatiei n cldiri existente - si numai dacd funcfiunea propusi nu face parte din cadrul celor
reglementate in cadrul sectiunii "2, - Utilizare functionald” - punctele | 5i 2 a RLU aferent fiecdrei UTR, sau dacd
nu sunt respectate conditiondrile impuse la punctul "2 - Utiliziri admise cu conditiondri".

Prin RLU aferent fieclivei UTR se asigurii compatibilitatea funciiunilor admise, iar conditiondrile au drept
scop tocmai eliminarea situafiilor de disconfort sau stinjenire rezultate din aliturarea unor activitiifi diferite - in
ceea ce priveste accesul, intimitatea spafiului rezidengial, factori poluanfi de diferite natwri (zgomot, emisii de
mirosuri sau pulberi, vibraii, aglomerare de persoane si marfuri etc) (b) in cazul amplasirii de construetii cu altd
destinajie decit cea a clidirilor invecinate - gi numai dacd destinatia propusii sau condifiile de desfisurare a

" activitafilor diferd de cele reglementate in cadeul sectiunii "2. - Utilizare funcfionald" - punctele 1 si 2 a RLU

afereat fiecirei UTR. RLU determind caracterul si functionalitatea fiecirei zone prin mixajul de activitdfi a cror
compatibilitate e asigurati atit prin specificul acestora cit si prin conditiondrile impuse (c) atunci cénd, in cadrul
RLU aferent fieciirei UTR sunt In mod expres evideniate activiti{i pentru care acest acord & necesar (1} Pentru
parcelele pe care existd, la momentul aprobirii prezentului regulament, utiliziri care nu sunt admise prin prezentul
Regulament, nu sunt permise construefii sau amenajiri care au ca rezultat creslerea suprafefei utile destinate
acestor utiliziri.

(2) Orice derogare de la prevederile prezentulni Regulament privind utilizarea terenului se face PU.G
Cluj-Napoea Repulament local de urbanism 8 conform legii, Pentru reglementfirile cu caracter definitiv specificat
in cadrul prezentului regulament nu se admit derogéri prin intermediul PUZ sau PUD. (Legea 350/2001 art.32,46). -

(3) Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului §i regimul de indljime
caracterizeaz constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie si fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilitd
prin prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sé conducd in mod
obligatoriu la posibilitatea ca orice constructie si atingd fn mod simultan valorile maxime permise. Consfringerea
datd de ciitre cei doi indici urbanistici impreunii cu regimul de indltime este una rezultanti prin restrictionarea
simultani si comund conform valorilor maxim adinise,

{(4) Caleulul indicilor urbanistici va respecta urmétoarele reguli: (a) Coeficient de utilizare a terenului
(CUT) - raportul dintre suprafafa construitd desfisuratd (suprafata desfigurats a tuturor plangeelor) §i suprafafa
parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfisurate; suprafata subsolurilor cu indl{imen liberd de pand
la 1,80 m, suprafaa subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate proteciiei civile, suprafaa balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor gi copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scirile exterioare,
trotuarele de protectie; (Legea 35042001} (a) Procent de ocupare a terennlui (POT) - raportul dintre suprafaja
construith (amprenta la sol a cladirii) i suprafafa parcelei. Suprafata construiti este suprafafa construitd la nivelul
soluhui, cu excepia teraselor descoperite ale parterului care depiigesc planul fajadei, a platformelor, sedrilor de
acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cotd de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construith. (Legea 350/2001) (b) in inelesul prezentului Regulament, pe
terenurile in pantd, nivelurile cladirilor/corpurilor de cliidire la care, cel pufin pe o laturd a acestora, pardoseala este
situatd sub nivelul terenului (carosabilulvi) inconjuritor cu mai mult de jumdtate din indlfimea liberd, sunt
considerate subsoluri si vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT, (c) Exceptii de calenl ale indicatorilor
urbanistici POT si CUT: - dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care conjine o clidire care nu este
destinat demolirii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza adangindn-se suprafata plangeelor existente
la cele ale constructiilor noi; - daci o construcyie ests edificatd pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
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construit, indicii urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului inifial, adiugéndu-se suprafata
plangeelor existente la cele ale noii construcyii (Legea 350/2001),”

Conform Art. 11 din RLU Cluj-Napoea ( dispozitii generale ) Indlfimea constructiilor din PUG Cluj-
Mapoca
"(1) Antorizarea executirii construciiilor se face cu respectarea regimului maxim de indljime, respectiv a indl{imii
maxime admise, stabilite in cadrul reglementdrilor privind unitdtile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
Regulament, fn situafiile in care se previid atit un regim maxim de indl{ime, cit §i o indlfime maxim admisd, aceste
conditii trebuie indeplinite cumulativ. (1) In conditiile in care caracteristice geotchnice o permit, este admisd
realizarea de subsoluri, Numarul subsolurilor va fi determinat in funciie de necesitifile tehnice i fancfionale.

(2) Este permisd realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezeniul Regulament o interzice,

(1) In sensul prezentului regulament, injelesul termenilor subsol, demisol 5i mansardd este acela PU.G
Cluj-MNapoca Regulament local de urbanism 9 cuprins n glosarul anexat.

(4) In cadrul reglementdrilor prezentului regulament, indlfimea construcfiilor se misoard de la cota
terenului natural, tnainte de executarea lucriirilor de construire, in punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu
aliniamentul i care marcheazi retragerea de la aliniament, of. prezentului regulament.

(5) In cazu) cladirilor amplasate pe terenuri in pantd, inilfimea acestora se va misura considerdnd ca reper
punctul aflat pe perimetrul clidicii In care cota terenului natural este cea mai ridicat.

(6) Pentru cladirile existente la momentul aprobirii prezentului regulament care depfigesc regimul de
indltime si / sau indl{imea maxima admisd prin prezentul regulament nu se pot autoriza lucriri care duc la creglerea
regimului de indlfime sau a indlfimii.”

Raportat la sustinerile petenfilor referitoare la aplicabilitatea RGU cu intdietate fafd de dispozijiile PUG,
menjionfim c, Intr-adevir, conform art. 81 alin. 2 din Legea nr. 24/000: "Reglementrile cuprinse in hotérdrile
consiliilor locale si ale consiliilor judefene, precum si cele cuprinse in ordinele prefectilor sau in dispozitiile
primarilor nu pot contraveni Constitutiei Roméniei §i reglementiirilor din actele normative de nivel superior.” De
asemenea, din analiza Legii nr. 350/2001 rezulti ci dispozitiile legii nu previd in mod expres o clasificare
ierarhizati a documentafiilor de vrbanism, art. 8 din lege prevede cil activitatea de amenajare a teritorinlui se
exerciti pe baza principiului ierarhiziirii, insd in ceea ce privegte activitatea de urbanism acest lucru nu este stabilit
in mod concret. lerarhia documentatiilor de urbanism se poate ins deduce atiit din ordinea Ingiruirii acestora la art.
45 din lege cdt i a reglementirii acestora la art. 46 — 40,

Astfel, Regulamentul General de Urbanism previizut de art. 49 din lege (potrivit cdruia”(1)Regulamentul
general de urbanism reprezintd sistemul de norme tehnice, juridice §i economice care sti la baza elabordrii
planurilor de urbanism, precum i a regulamentelor locale de urbanism.

(2)Regulamentul local de urbanism pentru Tntreaga unitate administrativ-teritoriald, aferent Planului
urbanistic general, sau pentru o parte a acesteia, aferent Planului urbanistic zonal, cuprinde i detaliaza prevederile
referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare §i realizare a
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, materiale i oulori, pe zone, in conformitate cu caracteristicile
arhitectural-urbanistice ale acestora, stabilite in baza unui studiu de specialitate. '

(3)Dupd aprobare Planul urbanistic general, Planul urbanistic zonal si Planul urbanistic de detaliu
impreund cu regulamentele locale de urbanism aferente sunt opozabile in justifie.

(4)Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt difereniate pentru fiecare unitate feritoriali de
referingi, zoni §i subzond a acesteia™) este, in conformitate cu art. 39 alin. (1) din lege, asimilat unei documentatii
de urbanism. In acest sens, ierarhia documentatiilor de urbanism este dupii cum urmeazi:

— in planul superior, cu aplicabilitate asupra intregului teritoriu al firii, Regulamentul General de
Urbanism, _

— la nivel de UAT, cu caracter director §i operajional, Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de
Urbanism aferent acestuia, :

— la nivel de par{i din localititi sau zone cu grad ridicat de complexitate, Planul Urbanistic Zonal gi
Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia,

— la nivel de parceli individualizati prin numar cadastral, Planul Urbanistic de Detaliu.

Astfel. din analiza dispozitiilor legale supra indicate rezultd cd la nivelul superior pentru o unitale

eritoriald este Planm anistic General, Mu trebuie omis o in acord cu art, 36 din i

2) Péné la aprobarea planurilor urbanistice generale §i a regulamentelor locale de urbanism, autorizarea
executirii constructiilor se va face numai in conditiile stabilite de prezentul regulament” Or, la nivelul
Municipiului Cluj-Napoca este fn vigoare planul urbanistic general aprobat prin HCL nr. 493/2014, reglementare
urbanisticd de nivel superior, care a fost aprobat cu respectarea HG nr. 525/1996.

in cele din urmd, asa cum rezultd din analiza HG nr. 525/1996 — art. 1 din Regulemant- Regulamentul
General de urbanism este conceput ca un sistem unitar de norme tehnice §i juridice care sii la baza elabordrii
planurilor de amenajare a teritoriului, a planurilor urbanistice, precum i a regulamentelor locale de urbanism,
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R.G.U. stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenwrilor §i de amplasare a constructiilor si a
amenajirilor aferente acestora. Principalele sale func{ii sunt, pe de o parte, aceea de a permite autorizarea directi a
constructiilor, in sensul ¢ pdnd la aprobarea planurilor urbanistice generale si a regulamentelor locale de
urbanism, autorizarea executirii construcjiilor se face numai Tn condifiile stabilite de B.G.U,, iar, pe de altj,
regulamentele locale de urbanism detaliazil articolele cuprinse in aceasta, conform condifiilor specifice fiecdrei
localitiifi gi caracteristicile unitifilor teritoriale de referinfii. De asemenea, sunt prevederi aplicabile in mod
direct ,,constructiilor §i amenajrilor” pe care documentafiile de urbanism trebuie doar si le transpuni si altele care
rezultd din combinarea cu ,zonarea" oferitd de acestea din urmd. Funchiile B.G.U, si cea a documentatiilor de
urbanism sunt striins corelate, primul enuntind prevederile referitoare la wtilizarea terenurilor, celelalte
determinind zonele In interiorul cdrora se aplich regulile de bazd stabilite de Regulament si completindu-le pe
acestea din urmd.

Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autoritifilor administratiei publice locale competenta de a stabili
regimul urbanistic la nivelul localitafii ori a unitiitii administrativ-teritoriale in perimetrul cireia igi are jurisdictia,
sens in care poate, din punct de vedere urbanistic sil reglementeze modul de folosire a bunurilor imobile, respectiv
a terenurilor aflate in propriefate privatd in consens cu cetinele si nevoile interesulul public si al celui individual

reprezentat de titular.
De asemenesa, patrivit dispozitiilor art. 44 din Legea nr. 350/2001, documentafiile de urbanism sunt

rezultatul unui proces de planificare urband referitoare la un teritoriu determinat, prin care se analizeazd situatia
existentd 5i se stabilesc obiectivele, actiunile, procesele §i mésurile de amenajare §i de dezvoltare durabild a
localititii.

Conform dispuzitiiiﬂr art 46 alin, {1) din Legea nr. 350/2001, planul vrbanistic general are atdt caracler
director §i stralegic, cit §i caracler de reglementare §i mprmzintﬁ principalul instrument de planificare

ﬂparatmna;li constituind bnza k:g:ala poutru malrxarna programelor i activmilor de dezvoltare®.
0/2001"In_absenta Planului de amenajare a teritorinlui

judetean si g Planu ,|1_1§u;ha|11§|‘|;_: gcnm'ai aumhnta pa tcntom]e aﬁ:reute se pot reallz.a ||1vest1m in squsmmm
luerdr teh:ucn-edmtars precum i orice aHe i ic_zonal
ivit | 1 res Re lui | de urb nism."”

Per a_contrario rezultd ci ;!agﬁ exisg PUG §I RLU aprobat la nivelul unitfitii administrativ teritori
aplicii aceste reglementiiri si nu prevederile HG nr. 525/1996,

2. Referitor la volumeniria cliidirilor de pe strada Nicolae lorga;

Regimul de inaltime al cladirii propuse, S+P+5E, a fost stabilit in conformitate cu prevederile
Regulamentului local de urbanism aferent Plan Urbanistic General al mun. Cluj-Napoca aprobat cu HCL
nr.493 /22.12.2014, UTR ZCP_M3 - zondl mixti cu regim de construire deschis, adiacentil principalelor artere

de trafic. _
In conformitate cu prevederile UTR. ZCP_M3 sunt permise in aceastd unitate teritoriala de referinfii cladiri

cu regim de inaltime S+P+5E.C

Conform PUG UTR ZCP_M3 sectiunea 3, punctul 10. inaltimea maxima admisa a cladirilor:
- pentru clidirile comune, iniljimea maximi la cornig nu va depligi 18 m, iar indljimea totald (maxi- mi) nu va
depisi 22 m, respectiv un regim de indljime de (1-3S)+P+4+M sau (1-38)+P+4+R, in acest caz ultimul nivel va
avea o retragere fafi de planul fatadei spre spatiul public de minimum 1,80 m.
- pentru cladirile de colf, ndltimea maximi la cornigii nu va depigi 22 m, iar indlfimea totald (maxi- m#) ou va
depdsi 22 m, respectiv un regim de iniltime de (1-38)+P+5E.
- intrucat amplasamentul in discutie este unul de colt, la intersectia dintre strada Calea Turzii si Nicolae Iorga,
cu front la strada Calea Turzii, s-a solicitat regimul de inaltime S+P+5E pe colt, respectiv 2 volume de

racordare S+P+de si 5+P+2E spre strada Nicolae lorga.
- UTR ZCP_M3 aferemtPUG permite Hmax comisa 22m, Hmax cladire 22m. cladirea propusa are Hmax =

© 19.90m, cu 2.10m sub ceea ce permite PUG
In ceea ce priveste integrare in context - racordarea volumetriei la cladirile invecinate - strada Nicolae

lorga
- in ce priveste cladirea propusd, in raport cu strada Nicolae [orga se propun 3 volume cu retrageri diferite astfel

incét cladirea isi racordeaza volumul S+P+2E la cladirile inalte existente pe strada Nicolae lorga, dintre care
cea mai importanta este cladirea de pe str. Nicolae lorga nr. 6 cladire propusa spre clasare in lista monumentelor
istorice, respectiv propune un accent pe colt cu regim de inaltime S+P+4E , S+P+5E pentru a raspunde la
Calea Turzii, stradi principald de tranzifie cu caracter reprezentativ pentru orag.

In ceen ce priveste integrarea in context - analiza fondului construit de pe latura aferentd str. Nicolae Iorga

pe care este amplasata parcela :

2/




regimul de alfime al clidivilor de pe sle. Nicolae lorga variazii de la P la D+P+1+M,. masuratorile
topografice efectuate in zona au scos la iveala faptul ea 5 dintre cele 7 cladiri ce compun frontul sudic al strizii
Micolae Iorga au cota la cornisa cuprinsa intre @ — 11 m, echivalent unui regim de inaltime P+2E. celelalte 2
cladiri au regim P (Nicolae lorga nr.d) , respectiv D+P (Nicolae lorga nr. 14). Asadar, raportarea la cladirea cu
regim de inaltime P din imediata vecinatate a amplasamentului studiat devina limitativa si nejustificata in
conditiile in care pe strada predomina cladirile mai inalte in detrimentul celor joase cu un raport de 5:2. mai
mult, toate cladirile existente de pe strada Nicolae lorga fac parte din alt UTR, respectiv ZCP_Liu ce permite
hmax = 12 m, regim de inaltime echivalent (SHP+1+R(3 niveluri supraterane).

In ceea ce priveste integrare in context - analiza dialogului cladirii propuse cu cladirile existente de pe
fronturile opuse atat pe str. Nicolae [orga gi str. Calea Turzii
- cladirea propusa este alcatwita din 3 volume cu regim de inaltime diferit, cu scopul de a raspunde diferit
vecinatatilor. spre strada Nicolae lorga, cladirea raspunde cu un volum S+P+2E, H max atic =+ 10.90m, iar spre
strada Calea Turzii cladirea raspunde cu un volum S+P+4E H max atic = +16.90m, respectiv pe colt eu un volum
S5+P+5E H max atic =+ 19.90m.

3, Referitor Ja numirul de parediri necesare unei policliniei:

Raportat la funciunea propusd, RLU aferent ZCP_M3 permite realizarea unei structuri fonctionale mixtd
incluzind locuire individuald de tip urban (traditional), semicolectivd, colectivd, activiti{i administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de inviifimant, de sfindtate, de turism.

In ceea ce priveste functiunea imobilului este de imobil mixt ce cuprinde locuinta si clinici medicali cu
specific oftalmologic, conform Anexei ne. 1 din RLU: * Funcfiuni de siinfitate si asistenfi sociali: spital general
{judefean, municipal), clinicii de specialitate, clinicd universitari, maternitate, sanatoriu, preventoriu, policlinics,
alte unititi de sindtate (centre de recoltare singe, statii de salvare etc) Cresi, leagiin de copii, orfelinat, centru de
zi, azil de bitrini, centru de asistentd sociald” gi nu policlinica astfel cum indicati in cuprinsul memoriului.

Legislatia in domeniu (HG nr. 525/1996, Legea nr. 95/2006 privind reforma in domeniul sindtifii, RLU,)
nu definegte din punct de vedere juridic clinica de specialitate, respectiv policlinica.

Mecesarul de parcisi s-a ficut conform anexei 2 la RLU,

- pentru spafiul pentru comerf specializat In vnzarea ochelarilor este necesar 1 loc de parcare auto pentrn cei
34.88 mp suprafafd utild alocatd - ,, 1 loc de parcare la 50 mp suprafad de vinzare, pentru funcfiuni comerciale eu
numdr redus de clienfi (comert specializat, produse care ni sunt de larg consum: anticariate, galerii de artd,
desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor pro- duse dedicale exclusiv unor anumite categorii
profesionale sau de utilizatori etc),

- la parterul cladirii unde este previizutd si partea de comert, sunt necesare 4 locurile de parcare conform anexei
2, gi asigurate sunt 5, agadar cel de-al cincilea loc este atribuit comerfului specializat; mai mult, pentru toati
cladirea sunt necesare 22 de locuri de parcare, iar projectul asigurd cu 2 locuri de parcare in plus, respectiv 24 de
locuri de parcare.

i eritor la trafic i ul public al locuitorilor cartievelor Buna Ziua . Borhanel si Andrei
Muresanu care trebuie protejat;

Parcarea destinata pacientilor este rezolvata la sol cu acces exclusiv de pe strada Cales Turzii. Accesul de
pe strada Nicolae Torga permite intrarea in parcarea subterana destinata personalului medical.
Considerdm ci investifia nu are un impact major asupra cartierelor mentionate.

5. Referitor la amplasarea clddirii fatii de limitele parcelelor

Parcela studiatdi este o parceld de colf la intersectia striizilor Calea Turzii §i Nicolae lorga cu front la cele
doud striizi. In aceastd situatie noua cladire este imperios necesar ca noua clidire si se alinieze la clidirile vecine
de pe ambele strizi prin retrageri fafi acestea. Din punct de vedere cadastral imobilul se afld situat pe strada Nicoke
lorga nr. 2, §i nu pe strada Calea Twizii aga cum susfinei.

Pentru ambele parcele direct invecinate (strada Calea Turzii i strada Nicolae Iorga) limita de proprietate
reprezintd limita de vecinditate laterald,sens in care parcela peteniilor se afld in lateralul ambelor parcele vecine,
acesta fiind $i motivul pentru care parcela nu are limita posterioara, ci doua limite laterale.

Asadar, chiar daca ar fi sd considerim ci parcela studiatii are limiti posterioard, desi din punct de vedere
urbanistic o parcela de colt nu are limita postericara, aceasta cu siguranii nu poate fi apreciata ca fiind limita
esticd (opusi aliniamentului de pe Calea Turzii), ci ar putea fi cel mult limita sudici {(opusi aliniamentului de
pe Nicolae [orga) ori retragerea fatd de limita sudicd este de 15.00 m > 6.00 m.

6. Referitor la caracteristicile parcelelor :
Amplasamentul figureazi cadastral pe strada Wicoale Torga nr. 2, iar Tn raport cu acest fapt, parcela
studiati este construibildl si respecti toate condifiile din RLU pentru UTR ZCP_M3 , sect. 3, pet 4:
parcela are front la stradi.
- lungimea frontului la stradi este de 24,08 m > 21.00 m.

-




- addncimea (5 (.06 m) este mai mare decit frontul la strada (24,08 m),
= suprafafa este 945.00 mp > 800 mp.
- parcela are form# regulatd.

7. Referitor | inealearea prevederilor art.8 din RLU aferent ZCP_M3 :

Conform prevederilor ait. 32 alin.5 pet b Legii nr. 350 / 2001 actualizati prin Planul urbanistic de detaliu
se. stabilesc reglementiri cu privire la accesurile auto i pietonale, retragerile fafi de limitele laterale i
posterioare ale parcelei, conformarea arhitectural-velumetrici, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor
publice, dupd caz, reglementdri cuprinse in ilustrarea urbanistici, parte integrantd. din decumentafia de
urbanism. PUD-ul este un instrument de proiectare urband cu caracter de reglementare -specific pentru o
parceld fn relajie cu parcelele invecinate. Tatodeth conform art.8 -civoulatii §i accese, din RLU ,pe o parceld se
pot prevedea (..} 3i un-singur acces carosabil .Accesul carosabil va acea lifimea de maxim 6 m * reprezinti o
recomandare §i nu o obligativitate, pentru solujia avizatd fiind emis si Avizul Siguranfa Circulatiei,

Raportat la cele menfionate mai sus considerim ¢ii solufia avizati intnineste prévederile legale in
vigoare.

SEF BIR.!L"!U,[
Arh, ANDREEA MURESAN
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