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INFORMARE [
privind Plangerea prealabild formulati de - K«

Avram Cornel Stefan si al(ii
inregistratd sub nr. 897689/433/2022

Prin Plingerea prealabili inregistrata sub nr. 897689 din 29.11.2022 dl, Avram Cornel Stefan soliciti
revocarea  H.C.L. nr. 840/2.11.2022 a Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca privind aprobarea
Planului Urbanistic de Detaliv — construire imobil mixt si amenajari exterioare, S+P+5E str. Nicolae lorga nr.
2, beneficiari Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela,

Dyirectin Generalii de Urbanism comunici urmitoarele;

In baza H.C.L. nr. 840/2.11.2022 a Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca se aproba Planul
Urbanistic de Detaliu — construire imobil mixt si amenajiri exterioare, S+P+5E str. Nicolae lorga nr. 2,
beneficiari Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela,

PUD pentru str. Nicolae lorga nr. 2 aprobat prin HCL nr. 840/2022 reglementeaza, in baza art, 48 din
Legea nr. 350/2001, amplasarea pe parceld prin stabilirea retragerilor fald de limitele laterale si asigurarea
accesului auto si pietonal, Din documentajia care a stat la baza emiterii HCL a ciirei revocare se soliciti se
poate observa cii petentii nu au calitatea de proprietari ai parcelelor invecinate cu parcela studiata, astfel incét
acestia nu fac dovada vatamarii vreunui drept sau interes legitim personal.,

Conform art. 48 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si a urbanismului, planul
urbanistic de detaliv este definit ca act de reglementare specificd pentru o parcelii in relajie cu parcelele
invecinate, prin care se detaliazd modul specific de construire in raport cu funclioarea zonei si cu identitatea
arhitecturald a acesteia, in baza unui studiu de specialitate. in concret, potrivit alin. (2) al aceluiasi articol,
PUD este instrumentul de proiectare urband care reglementeazii:

retragerile fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

—  procentul de ocupare a terenului;

accesuri auto si pictonale

conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor publice.

Ori fafd de prevederile legale redate, in privinja petentilor nu se dovedeste existenfa unei vatimari in
dreptul sau interesul lor legitim produse prin emiterea actului administrativ atacat in raport de reglementérile
aprobate prin PUD, din moment ce acestia nu sunt vecinii direcfi afectati.

Conform CU nr. 1921722062021, parcela identificatd cu nr. cad. 343449 este incadratd in UTR
ZCP_M3.

Potrivit reglementirilor din RLU aferent UTR ZCP_M3, secfiunea A. Condifioniri primare —
alincatul 4 — pénit la aprobarea PUZCP, autorizarea lucririlor de construire sau desfiintare se va face pe baza
prezentului Regulament cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Potrivit prevederilor de la
pet. 4 din certificatul de wrbanism, cu privire la regimul de actualizare, prin trimitere la conditionirile
primare, se arati i pentru a se evidentia modalitatea de conformare la prevederile RLU privind utilizarea
funcfionald, amplasarea, echiparea si configurarea cliidirilor, stationarea autovehiculelor, posibilititile
maxime de ocupare §i utilizare a terenurilor, se va elabora un studiv PUD. Avind in vedere acesle
reglementiri din cadrul RLU, omise din analiza petentilor in raport de disp. art. 32 alin. (1) din Legea nr.
350/2001 potrivit céiruia certificatul de urbanism se emite in baza documentatiilor de urbanism in vigoare,
rezultii ¢l in mod corect gi legal a fost emis PUD, nefiind obligatoriv, asa cum sustin petentii ca modalitatea
de construire a parcelei de pe str. N. lorga si fie analizati prin PUZ.

Raportat la procedura de consultare a publicului relevante sunt dispozitiile art. 42 din Ordinul nr.
2701/2010 conform caruia: I situafia solicitdrii elabordrii wi PUD, awtoritdile adminisiragiei publice
locale informeazd si consulta populatia n conformitate cu regulameninl local aprobat previzut de prezenta
metodologie, cel pufin prin wrmdtoarele modalitafi: a)se notificd proprietarii parcelelor vecine pe toate
laturile eelei carve a generat PUD privind intengin 5i propunerile documentafiei de vrbanism, cu acordarea
wnad termen de primirve a observafiilor sau propunerilor de minimum 15 zile; b)in sitvagia in care inifiatorul
PUD este o persoand fizicd saw furidicd infevesald, in termen de 5 zile de la primivea twturor observagiilor,
autoritifile administrafiei publice locale competente cu aprobarea planudui notifica inigiatoral PUD cn
privire fa evemtualele obiecii primite §i solicitd modificarea propumerilor sau réspunsul motivat de refuz al




acesiora, cu acordarea wmi lermen de transmitere a rdspunsului in termen de maximum 10 zile; c)in termen
de 10 zile de la rdaspunsul argumentat al iifiatorului PUD, awtoritdile administrafiei publice locale
informeazd in scris proprietarii care au (rinis opinii cu privire la observatiile primite §i raspunsul 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 In PUD: "1 Implicarea publicului in etapa pregdtitoare: in situafia solicitdrii elaborarii PUD,
primdria, prin structwra de specialitate, informeazd §i consultd populafia cel pufin prin wmdtoarele
miadaliteifi:

a) se notificii proprietarii parcelelor vecine pe toate latwrile celei care a generat PUD privind
intenfia i propunerile documentafiei de wbanism, cu acordarea unui termen de primire a observafiilor sau
propunerilor de miniwn 15 zile,

b) notificarea inifiatorului PUD-ului in cazul in care este persoand fizicd sau juridic interesatd, in
termen de 5 zile de la primivea tuturor observafiilor cu privire la eveninalele obiecyii primite 5i soficitarea
modificdrii propunerilor san raspunsul motivat de refuz al acestora, cu acordarea unui terimen de lransmitere
a raspunsulni comunical de maximum 7 zile,

¢l informarea in scris a proprieiarvilor, de cdive primdrie, in termen de 7 zile de la rdsounsul
argumental al inifiatoruly PUD-ului cu privire la observafiile gi raspunsul la acestea.”

Nu in ultimul rind, art, 61 din Legea nr. 350/2001 prevede ca: "Informarea 5i consultarea publicului
se desfisoard diferenfiat, in funciie de amploarea i de importanfa docwmentafiei de amenajare a teritorinli
san de wrbanism, potrivit metodologiei stabilite de Ministerul Dezvoltdrii, Lucrdvilor Publice si Locuinjelor.”

in acest sens au fost notificali vecinii/proprietarii direct afectali — Str. Nicolae lorga nr. 4, Calea Turzii
nr. 61 - (notificarea nr. 692872/433/13.12.2021 §i nr. 692880/433/13.12.2021), in acord art. 42 din Ordinul nr.
2701/2010 care si-an dat inclusiv acordul notarial, nefiind formulate obiec(iuni de citre acegtia. Mai mull,
anunful cu privire la initierea documentajici de urbanism a fost ficut public §i pe site-ul Primériei Cluj-
Napoca, dar gi publicat in ziar incd din data de 26.11.2021, motiv pentru care susfinerile petentilor din
memoriu raportat la inciilearea procedurii de consultare a publicului nu sunt intemeiate.

in ceea ce privegte funcliunea imobilului aceasta este de clinici medicali cu specific oftalmologic,
conform Anexei nr. 1 din RLU: " Funefinni de sindtate yi asistemfa sociald: spital general (judefean,
mmicipal), elinicii de specialitate, clinicd universitard, maternitate, sanaloriv, preventoriu, policlinica, alte
unitdfi de sanditate (centre de recoltare sdnge, stafii de salvare etc) Cregd, leagan de capii, orfelinal, centru
de zi. azil de bétrdni, centru de asistenfii sociald” si nu policlinici astfel cum indici petentii in cuprinsul
memoriului, functiune de siindtate Aind admisd in UTR ZCP_M3,

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

Referitor la celilalte aspecte atacate de petenti referitoare la analiza si aplicarea reglementdrilor de
urbanism (regimul de indljime, volumetria cidirilor de pe str. Nicolae lorga, numidrul de parciiri, amplasarea
cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor, ete.) aritam faptul cd acestea respectd
reglementirile urbanistice in vigoare.

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
nrd93 1 22.12.2014, UTR ZCP M3 - zoni mixtii cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere
de trafic.

in conformitate cu prevederile UTR ZCP_M3 sunt permise in aceastd unitate teritoriala de referin{i
cladiri cu regim de inaltime S+P+3E.

Conform PUG UTR ZCP M3 sectiunea 3, punctul 10, inaltimea maxima admisa a cladirilor:

- pentru cladirile comune, indlfimea maxima la corniga nu va depasi 18 m, iar indil{imea totald (maxi- ma) nu
va depiisi 22 m, respectiv un regim de indljime de (1-35)+P+4+M sau (1-35HP+4+R, In acest caz ullimul
nivel va avea o retragere fafi de planul faadei spre spajiul public de minimum 1,80 m.

- pentru cladirile de colf, indllimea maxima la cornigh nu va depiisi 22 m, iar indljimea totald (maximi) nu va

depisi 22 m, respectiv un regim de indlfime de (1-3S)+P+5E.

- intrucat amplasamentul in discutic este unul de coli, la intersectia dintre strada Calea Turzii si Nicolae

lorga, cu front la strada Calea Turzii, s-a solicital regimul de inaltime S+P+5E pe colt, respectiv 2 volume

de racordare S+P+4E si S+P+2E spre strada Nicolae lorga.

-UTR ZCP M3 aferentPUG permite Hmax cornisa 22m, Hmax cladire 22m. cladirea propusa are Hmax =

19.90m, cu 2.10m sub ceea ce permite PUG

in ce priveste cladirea propusi, in raport cu strada Nicolae lorga se propun 3 volume cu retrageri

diferite astfel incit cladirea isi racordeaza volumul S+P+2E la cladirile inalte existente pe strada Nicolac
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+E | S+P45E
pentru a raspunde la Calea Turzii, strada principald de tranzific cu caracter reprezentativ pentru orag.



In ceea ce priveste integrarea in context - analiza Tondului construit de pe latura aferentd str, Nicolae

lorga pe care este amplasata parcela

- regimul de inalfime al cladirilor de pe str. Nicolae lorga variaza de la P la D+P+14+M;. masuratorile
topografice efectuate in zona au scos la iveala faptul ca 5 dintre cele 7 cladiri ce compun frontul sudic al
strizii Micolae lorga au cola la cornisa cuprinsa intre 9 — 11 m, echivalent unui regim de inaltime P+2E.
celelalte 2 eladiri 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 mull, toate cladirile existenle de pe strada Nicolae lorga fac parte din alt UTR, respectiv
ZCP Liu ce permite hmax = 12 m, regim de inaltime echivalent (S}+P+1-+R(3 niveluri supraterane).

in ceca ce priveste integrare in context - analiza dialogului cladirii propuse cu cladirile existente de pe
fronturile opuse atat pe str. Nicolae lorga §i str. Calea Turzii
- ¢cladirea propusa este alcatuita 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+P42E, H max atic = + 10.90m, iar
spre sirada Calea Turzii cladirea raspunde cu un volum S+P+4E H max atic = +16.90m, respectiv pe coll cu
un volum 5+P+5E H max atic =+ 19.90m.

Raportat la functiunea propusi, RLL aferent ZCP M3 permite realizarea unei structuri  functionale
mixtd incluzdnd locuire individuala de tip wrban (tradijional), semicolectivii, colectivii, activitafi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, lertiare, culturale, de invatimint, de sinitate,
de turism.

In ceea ce priveste functiunea imobilului este de imobil mixt ce cuprinde locuind i clinici medicala
cu specific oftalmologic, conform Anexei nr. | din RLU: ™ Funefiuni de sindtate si asisten{d sociala: spital
general (judetean, municipal), cliniea de specialitate, clinicd universitard, maternitate, sanatoriu, preventoriu,
policlinicd, alte unita{i de sinitate (centre de recoltare singe, stalii de salvare etc) Cresi, leagin de copii,
orfelinat, centru de zi, azil de biitrani, centru de asistend sociald™ si nu policlinicd astfel cum indieali in
cuprinsul plingerii.

Asa cum am arfitat mai sus legislatia in domeniu (HG nr, 525/1996, Legea nr. 95/2006 privind
reforma in domeniul sandtafii, RLU,) nu defineste din punct de vedere juridic clinica de specialitate, respectiv
policlinica.

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

- pentru spatiul pentru comer{ specializat in vinzarea ochelarilor este necesar | loc de parcare auto pentru cei
34.88 mp suprafati wtild alocatd - ,, 1 loc de parcare la 50 mp suprafafd de vinzare, pentru funcfiuni
comerciale cu numir redus de clienti (comer| specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate,
galerii de artd, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor pro- duse dedicate exclusiv unor
anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc).

- la parterul cladirii unde este previzuti si partea de comer|, sunt necesare 4 locurile de parcare conform
anexei 2, si asigurate sunt 5, asadar cel de-al cincilea loc este atribuit comerfului specializat; mai mull,
pentru toatd cladirea sunt necesare 22 de locuri de parcare, iar proiectul asigurii cu 2 locuri de parcare in
plus, respectiv 24 de locuri de parcare.

Parcarea destinata pacientilor este rezolvata la sol cu acces exclusiv de pe strada Calea Turzii,
Accesul de pe strada Nicolae lorga permite intrarea in parcarea subterana destinata personalului medical.

Consideram ci investifia nu are un impact major asupra cartierelor mentionate,

Parcela studiati este o parcela de colf la intersectia striizilor Calea Turzii si Nicolae lorga cu front la
cele doud striizi. In aceastd situatie noua clidire este imperios necesar ca noua clidire si se alinieze la
clidirile vecine de pe ambele striizi prin retrageri fafi acestea. Din punct de vedere cadastral imobilul se afli situat
pe strada Nicolae lorga nr. 2, si nu pe strada Calea Turzii asa cum susfinefi.

Pentru ambele parcele direct invecinate (strada Calea Turzii si strada Nicolae lorga) limita de
proprietate reprezinti limita de vecindtate lateralii,sens in care parcela petenfilor se alld in lateralul ambelor
parcele vecine, acesta fiind si motival pentru care parcela nu are limita posterioara, ci doua limite laterale.

Asadar, chiar daca ar fi sd consideriim ci parcela studiati are limitd posterioard, desi din punct de
vedere urbanistic o parcela de colt nu are limita posterioara, aceasta cu siguran{d nu poate fi apreciata ca
fiind limita esticii (opusi aliniamentului de pe Calea Turzii), ci ar putea fi cel mult limita sudica (opusi
aliniamentului de pe Nicolae lorga) ori retragerea fafd de limita sudica este de 15,00 m > 6.00 m.

Amplasamentul figureazi cadastral pe strada Micoale lorpa nr. 2, iar in raport cu acest fapt, parcela
studiati este construibila si respecti toate conditiile din RLU pentru UTR ZCP_M3 | sect. 3, pet 4:
parcela are front la stradi.
lungimea frontului la stradd este de 24.08 m = 21,00 m,
adancimea (51.06 m) este mai mare decat frontul la stradé (24,08 m),
suprafaia este 945.00 mp = 800 mp,



parcela are formd regulati,

Conform prevederilor art. 32 alin.5 pet b Legii nr. 350 / 2001 actualizatd prin Planul urbanistic de
detalin se stabilese reglementiri cu privire la accesurile auto si pietonale, retragerile fajd de limitele
laterale i postericare ale parcelei, conformarea arhitectural-volumetrica, modul de ocupare a terenului,
designul spatiilor publice, dupa caz, reglementdiri cuprinse in ilustrarea urbanisticai, parte integrantd din
documentafia de urbanism. PUD-ul este un instrument de proiectare urbanii cu caracter de reglementare
specifici pentru o parceld in relatie cu parcelele invecinate. Totodata conform art.8 -circulatii si accese, din
RLU ,pe o parceld se pot prevedea (..) si un singur acces carosabil .Accesul carosabil va acea lafimea de
maxim 6 m " reprezintd o recomandare 5i nu o obligativitate, pentru solutia avizatd fiind emis si Avizul
Siguranta Circulatiei.

Raportat la cele mentionate mai sus consideriim cii solutia aprobata intruneste prevederile legale in
vigoare.

Concluzie: propunem Consiliului local respingerea plingerii prealabile ca nefondata si
menfinerea aclualelor reglementiri stabilite prin HCL nr, 840/2,11.2022 a Consiliului Local al
Municipiului Cluj-Napoca privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — construire imobil mixt
si amenajari exterioare, S+P+5E str. Nicolae lorga nr. 2, beneficiari Holhos Teodor si Holhos Andra
Gabricla.
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Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca | Ty 3
cu sedivl in Cluj-Napaca, str. Molilor, nr. 3, judetul Cluyf {

Subsemnatii:
1. Avram Cornel-Stefan, CNP - cu domiciliul in Cluj-Napoca, str.
SRR jud. Cluj,
2. Gruia Marin, CNP ~ cu domiciliul In Cluj-Napoca,
jud. Cluj,
3. Hadarean Ananie, CNP cu domiciliul in Cluj-Napoca,
,jud. Cluj,
4. Magdas Andrei-lonut, CNP . ceu domiciliul in Cluj-Napoca, str,
o . jud, Cluj,
5. Papiu Sonia, CNP -~ -, Gu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Nicolae lorga
jud. Cluj,
6. Papiu Felician-Augustin, CNP cu domiciliul in Cluj-Napoca, str.
» . £ M 113
7. Papiu Felician, CNP ~cu domiciliul In Cluj-Napoca,
 Jud, Cluj,
8. Papiu Simona, CNP _cu domiciliul in Cluj-Napoca,

jud. Cluj, si cu domiciliul faptic in str
judetul Cluj,

9. Porutiu Flavius, CNP cu domiciliul in Cluj-Napoca,
' , jud. Cluj,
10. Prelipceanu Dana, CNP , cu domiciliul in Cluj-Napoca,
, jud. Cluj,
11. Sestras Rares-Cornel, CNP , eu domiciliul in Cluj-Napoca, str.
jud. Cluj,
12. Setras Ramona-Andreea, CNP . cu domiciliul in Cluj-Napoca, str.
. jud. Cluj,
13.Valenciuc Dana-Claudia, CNP cu domiciliul in Cluj-Napoca, str
e R ~ jud. Cluj,

toti cu sediul procesual ales la sediul Stegaroiu si asociatii SCA din Cluj
Napoca, str. Petofi Sandor, nr. 7, judetul Cluj, prin Stegaroiu si asocialii SCA, avocat
partener Calin V. Stegaroiu, formulam prezenta
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STEGAROIU i asoclalil Sccietate Civili de Avocali Uniunea Nalionald a Barourilor din Ramdnia - Baroul Cluj
Clyj-Napeca, sir. Patofi Sandor . 7, 400610,

tel.- fax (004) 02684-506579, office@@slegarciu.ro
Cdlin \. Stegaroiu — avocal partener, 0723 193 991

pldngere prealabild

in temeiul art. 7 din Legea 554/2004 a contenciosului administrativ,

impotriva HCL nr. 840/02.11.2022 a Consiliului Local al Municipiuiui Cluj-
Mapoca privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu — Construire imobil mixt si

amenajari exterioare, S+P+5E, str. Nicolae lorga nr. 2. beneficiari Holhos Teodor_si
Holhos Andra Gabriela,

pe care va solicitdim sd o revocati ca fiind nelegal emisi. avand in veders

urmatcarele motive:

Rezumat

Prin PUD aprobat prin HCL 840/01.11.2022 se aproba proiectul de desfiintare a
casei de locuit P + 1 edificatd in stil Art Deco situati pe strada Nicolae lorga, nr. 2,
Cluj-Napoca, si aprobarea construirii in locul acesteia a unei policlinici, imobil cu 7
niveluri: ,Desfiinfare constructie corp C1, construire imobil cu functiuni mixte, S+P+5E,
Imprejmuire proprietate, amenajéii exterioare, organizare de santier’, PUD avandu-i ca
beneficiari pe Holhos Teodor si Holhos Andra Gabriela.

Planul Urbanistic de Detaliu adoptat prin HCL 840/02.11.2022 inecalci grav
reglementarile urbanistice aplicabile zonei in care este situat imobilul ce se propune a
fi desfiiniat, astfel cum sunt previzute in RLU aferent PUG Cluj-Napoca, respectiv
normele specifice de reglementare ale zonei construite protejate (ZPC), PUD fiind
elaborat totodaté cu ignorarea zonei rezidentiale contindnd monumente istorice si imobile
cu valoare artisticd ambientald-zond construitd protejatd in care este incadrati toatd
strada Nicolae lorga. PUD astfel aprobat aduce o vitdmare gravi drepturilor si intereselor
subsemnatilor proprietari Tnvecinati care locuim pe str. Nicolae lorga, precum si tuturor
locuitorilor din zond si oras, zona construitd protejatd (ZPC) fiind constituits in interesul
locuitorilor orasului, normele incdleate fiind de interes general.

Actul administrativ atacat ne vatdma grav dreptul de proprietate, dreptul la viata
de familie si dreptul la un mediu sanitos.

PUD aprobat produce consecinte negative grave asupra calitatii vietii, afectand
negativ atat traficul pe strada Nicolae lorga si din cartierele cu care strada N. lorga
face directa legatura (autovehiculele care traverseazi strada N. lorga strabat cartierele
Andrei Muresanu, Buné Ziua, Borhanci, circulé spre si dinspre centru), cat si mediul n
care locuim, prin cregterea gradului de poluare si a zgomotului, precum si imaginea
urbanistica si valoarea arhitecturald de ansamblu a striizii Nicolae lorga si a zonei in
care este strada incadrati.



STEGAROIU gl asociatil Societate Civila de Avorall Uniunea Nalionald a Barourilor din Romania - Baroul Cluj
Cluj-Mapoca, str. Petofi Sandor nr. 7, 400610,

lel.- fax (004) 0264-596579, officef@stegarciu_ro
Calin V. Stegdroiu — avocal parlener, 0723 193 991

l. Incilcarea normelor de reglementare imperative si obligatorii ale ZONEI
CONSTRUITE PROTEJATE

Incélcarea art. 47 alin. (3) lit. b) si alin. (3*1) din Legea nr. 350/2001
Incélcarea Metodologiei aprobate prin Ordinul 562/2003
Incélcarea art, 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 1 din RLU Cluj-Napoca

1. Imobilul studiat prin PUD, teren cu constructie P+1, parceld de 945 mp (CF
342449 Cluj-Napoca) este situat pe str. Nicolae lorga nr. 2, fiind amplasat in ZONA
CONSTRUITA PROTEJATA UTR ZCP_M3.

Imobilul este in zona de protectie a monumentelor istorice, pe strada Nicolae lorga
existand doar cladiri cu parter sau parter plus un etaj. O singura cladire are parter plus 2
etaje (dar aceasta a fost autorizata pe vechiul PUG -cladirea Tora).

Potrivit PUG, RLU aferent ZCP-M3 si Plansei 3.2 Reglementéri urbanistice,
imobilul este in unitatatea teritoriald de referintd ZCP M3, a cérei descriere este:

ZCP_M3 - Zond de construire protejatd. Zond mixtd cu regim de construire

deschis, adiacentd principalelor artere de (rafic

»Z0Na construitid protejatd datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe
care le inglobeaza si a perspeclivelor descendente asupra orasului. In cadrul ei se
regasesc cladiri monument istoric clasate sau propuse spre clasare individual prin
prezentul PUG in Lista Monumentelor Istorice si imobile cu valoare ambientald”, (extras
din RLU, ZCP_M3)

" Conform art. 47 din Legea nr. 350/2001: (3) Elaborarea Planului urbanistic
zonal este obligatorie in cazul: (...) b) zonelor construite protejate §i de proteclie a
monumenielor;

(31) Prevederile alin. (3) nu se aplica in situafia in care planurile urbanistice
generale reglementeazé condifiile de autorizare a investitiilor din zonele menfionate, cu
exceptia zonelor construite protejate”.

Conform Legii 350/2001 (Anexa 2, definirea termenilor):

* .£ona protejatd - zond naturald ori construita, delimitatd geografic sifsau topografic,
determinald de existenia unor valori de patrimoniu natural sifsau cultural a ciror
protejare prezintd un interes public si declarati ca atare pentru atingerea obiectivelor
specifice_de conservare si reabilitare a valorilor de patrimoniu. Statutul de zond

acr A ra_imobilelor din interi zone ituti de inte ie legate
de desfiintare, modificare, funclionalitate, _distante, inaltime, volumetrie, _expresie
arhitecturala, maleriale, finisaje, imprejmuiri, mobilier urban, amenajari si_plantatii si este
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stabilit prin documentatii de urbanism specifice aprobate”.

Articolul 47 din L, 350/2001 stabileste in termeni _imperativi obligativitatea
elabordrii _documentatiei urbanistice Plan Urbanistic Zonal in cazul zonelor
construite protejate (PUZ pentru zonele Construite Protejate fiind denumit PUZCP conform art.
2 din Metodologia aprobata prin Ordinul 562/2003).

De la regula imperativi mentionatd, norma legald nu stabileste exceptii.

Dimpotrivé, art. 47 al 3*1 din L. 350/2001 mentioneazé expres ci elaborarea
PUZ in cazul zonelor construite protejate_nu poate fi inlocuitéd nici prin reglementarea prin
PUG a condiiilor de autorizare a investiiilor din aceste zone.

Reglementarea imperativa citata este reluati in RLU, capitolul ZCP_M3,
sectiunea 1. A. Conditionéri primare:

«Pentru reglementarea detaliata a ZCP M3 se va elabora PUZ pentru Zone Construito
FProtejate (PUZCP) si RLU aferent, in conformitate cu Melodologia de elaborare si
confinulul — cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite prolejate.
Teritoriul de studiv al PUZCP esle o inlreagé Unilate Teritoriald de Referinld ZCP M3. Se
admile elaborarea elapizatd a PUZCF, caz in care teritoriul abordat va fi determinat prin
consultarea CTATU gi a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice. Tema de proieclare
pentru elaborarea PUZCP (integral sau elapizat dupd cum s-a arétat mai sus) va fi avizald
in prealabil de CTATU si Comisia Regionald a Monumentelor Istorice.”

«Nu sunt acceptate derogéri de la prezentul requlament. Reglementiri diferite privind
ulilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor falé de aliniament, relaiile
fafa de limitele laterale sau posterioare ale parcelei, indlfimea clédirilor. coeficientul de
utilizare a terenului, procentul de ocupare a lerenului se pot institui numai prin PUZCP
aprobat conform legii."

Contrar_normelor legale imperative si a conditionrilor primare aplicabile parcelei
din str Nicolae lorga nr. 2 menfionate, prin HCL 840/2022, Consiliul Local a aprobat
nelegal o documentatie de tip PUD (in locul uneia de tip PUZCP), cu ignorarea aspectului
esenfial al faptului cd parcela studiatd face parte din UTR ZCP M3, zond construitd
protejata, care poate fi reglementata doar prin PUZCP.

Atét in Memoriul general al PUD elaborat de initiator, cét si in Referatul de aprobare
nr. 830556/27.10.2022 si in Raportul de specialitate nr. 830583/433/27.10.2022 emise de
autoritatea locala, cu eludarea normelor legale, s-au trecut cu vederea cerinfele specifice
ale zonei construite protejate si documentatiei urbanistice aferente acesteia, la care aclele
mentionate nu fac referire. Dimpolrivé, atat iniiatorul PUD cat si autoritatea locald
mentioneazé in memoriul general PUD, in referatul de aprobare si raportul de specialitate
cé parcela este incadrata in UTR ZCP_M3 -, Zond mixta cu regim de construire deschis,
adiacentda principalelor artere de frafic”, cu omisiunea mentionarii Zonei Construite
Protejate (ZCP) (explicarea acronimului ZCP).

3. Casa P+1 propusa spre demolare
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Pe parcela studiata prin PUD exista edificata o casa de locuit, constructie in stil Art
Deco, cu regim de indllime parter+1 etaj, care da tonul strézii Nicolae lorga, fiind casa cu
care incepe strada N. lorga (similar arhitectural cu strada Doina Cornea).

Potrivit RLU, cap. UTR ZCP_M3, sectiunea 1. A, Conditionari primare:

»Cladirile din interiorul zonei au fost clasificate in patru categorii si marcate ca atare
in planga 3.2. «Reglementari Urbanistice — Unitai Teritoriale de Referinfa» si in Anexa 5
a prezentului requlament, in conformitale cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarea
Zonelor Prolefale aferent prezentului PUG:

— 1~ cladiri monument storic, clasate ca alare in Lista Monumentelor Istorice republicala
in anul 2010 — interventiile asupra aceslora se vor realiza in regim specific

1A — cladini echivalenle ca valoare monumentelor istorice, ce ar putea fi clasale ca
monument istoric — intervenlile asupra acestora se vor realiza in regim specific
momniimentelor islorice
- 2 - cladii cu valoare artistica ambientald — pentru aceasld calegorie e interzisé
desfiinfarea tolald sau pariald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhitecturale caracteristice
~ 3 — cladiri neutre pentru care e acceptabild restruclurarea totald sau parfiala
Interventiile vor urméri conservarea coerenfei ansamblului si ridicarea gradului de finisare
urband, reabilitarea fondului construil valoros."

Cu incalcarea acestei prevederi, PUD nu studiaza si nu menlioneaza categoria din
care face parte casa P+1 propusa spre demolare, nici nu studiaza rolul acesteia, estetic,
arhitectural, peisagistic in raport cu vecinétatile pe care le are: casa monument istoric din
sir. Nicolae lorga nr. 6, casa cu valoare ambientala din str. Nicolae lorga nr. 4, nici rolul in
ansamblul arhitectural al strazii din care face parte, intrucat imobilul este situat pe str. N.
lorga pe care exista case de locuit similare cu cea propusé spre demolare integrate intre
cele cu valoare istorica si artisticd ambientalda. Memoriul general PUD nu mentioneaza
stilul arhitectural al casei (Art Deco), nici anul construirii.

In schimb, referitor la construclia propusa spre demolare, Memoriul general al PUD
cuprinde mentiuni echivoce, care nu reflectd realitatea din teren a constructiei. este
mentionat faptul cé este ,in stare necorespunzatoare din punct de vedere functional,
structural si estetic”, ,prezinta semne de degradare”, fara ca PUD si detalieze si
dovedeascé aspectele aratate, propunandu-se simplist demolarea.

Mentiunile din Memoriul general PUD nu concorda cu realitatea. Imobilul din str.
Nicolae lorga nr. 2 este in stare bund, fiind o casa renovabili (asa cum se poate observa
prin simpla accesare a google maps Street View, imagine aprilie 2022 sau la fata locului).
Propunerea de demolare a unui imobil din zona construitd protejati prin PUD este
nelegala, fiind necesar PUZCP, conform norme imperative, dar si nejustificata raportat la
starea de fapt reald a constructiei,

4. De allfel, desi situat in ZONA CONSTRUITA PROTEJATA, PUD nu cuprinde nicio
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referire la caracteristicile arhitecturale ale zonei construite protejate strada Nicolae
lorga — strada rezidentiala - pe care se afld amplasat imobilul studiat casa de locuit
P+1 propusé spre demolare si care se propune a fi inlocuita cu o policlinica pe 7 niveluri.

PUD trece nelegal cu vederea existenfa monumentelor istorice in imediata
vecindtate a imobilului studiat prin PUD:

Potrivit Anexei 5 la RLU aferent PUG Cluj, pe strada Nicolae lorga la nr. 6 (la doar
doua numere de la imobilul studiat prin PUD str Nicolae lorga 2, a doua casi) se afli o
casa de locuit monument istoric, cu valoare de patrimoniu, grad 1, din secolul XX,
clasat, iar pe cealaltd parte a strizii (colt cu str Dimitrie Bolintineanu, la nr. 16), o
alta casé de locuit monument istoric grad 1, monument clasat:

Datare Valoare

a- ﬁresﬂ

Mr. crl. |Nr erl. |Cod LMI 2004 ﬁ‘lenumire
RLU Ll

739 1356 | CJ-IV-m-B-07840|Casa in care au locuit| Str.lorga Nicolae 6 |sec. XX |1

solil Barsan
728 1345 |CJ-IV-m-B-07829 |Casa in care a locuit|Slr.  Bolintineanu 1
Alexandru Lapedatu Dimitrie 16

De asemenea, potrivit Plansei 3.2 ,Reglementiri Urbanistice — Unitati Teritoriale
de Referin{d”, pe strada Nicolae lorga existi alte doudizeci de constructii incadrate in
categoria 2 — cladiri cu valoare artisticd ambientalé — calegorie pentru care e interzisé
desfiinfarea tolald sau parfiald, modificarea expresiei arhitecturale, alterarea elementelor
arhiteclurale caracleristice, una_dintre aceste clédiri fiind cea direct invecinati pe

latura esticé cu parcela studiati prin PUD,

5. Reglementarea zonelor construite protejate prin PUZCP, iar nu prin PUD
rezulta  din gradul de complexitate diferit si obiectul de studiu distinet al
documentatiilor.

Prin PUZCP, conform art. 5, 6, 8, 11, 12, 14, 17, 18, 19, 23, 24 si 28 din
Melodologia de elaborare si conlinutul-cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone
construite protejate (PUZ)" aprobata prin Ordinul 562/2003, se studiazi intreaga zona
construita protejata, in ansamblul ei, obiectivul fiind conservarea si protejarea peisajului
urbanistic, astfel cum este definit de lege, cu stabilirea directiilor si prioritatilor de
dezvoltare a intregii zone, iar nu a unei parcele singulare, astfel cum studiazd PUD,
obiectul acestuia din urmé fiind limitat la teritoriul parcelei studiate.

Conform pet. 4 Confinutul-cadru al documentaliilor de urbanism pentiu zone
construite prolejale (PUZCP) din Metodologia aprobata prin Ordinul 562/2003, PUZCP
este documentatie de complexitate superioard PUD, care cuprinde: studii de
fundamentare conlindnd propuneri de confirmare sau de modificare a prevederilor PUG in limilele
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zonei prolejate (privind organizarea functionald si zonificarea pe unitali teritoriale de referin{a). Ele
constilvie, lofodala, baza de stabilire a funcfiunilor care pot fi inldturate, inlocuite sau
adaugate, a conditiflor de construire (geotehnice, de mediu natural sau de mediu construit), a
modului de consliuire gi a aspectelor derivate (proprietate, fiscalitate, preluri de vénzare a
imobilelor, etc.), probleme de ftrafic si aspecte conexe (pavaj, semnalizare, elc.), dale
demografice §i socio-economice privind: evolulia populaliei, structura demograficd si socio-
ocupalionala, mobililalea populaliei, elc., probleme de marketing urban, probleme de management
urban®, precum si Propuneri de dezvollare zonald: 5.1. Propuneri privind alitudinea fala de
fesutul urban cu loale componenltele sale (parcelar, tramé stradald. volume construite, spalii

de ulilizare);, 5.2. Propuneri privind rezolviri ale circulatiilor carosabile, slationarilor,
circulalilor pietonale (cu mentiunea céd unul din obiectivele esentiale ale conservérii calitatii
zonelor protejate consta in mentinerea nealteratd a spafiilor strazilor, stradulelor. pielelor
pialetelor i pasajelor, ameliorarea circulatiei in astfel de zone fiind ficuti numai printr-o mai
buna organizare generala a circulafiei), 5.4. Propuneri privind prevederile din regulament,
diferenfiate pe unitali teritoriale de referinlé gi'sau subdiviziuni ale acestora, 5.5. Bilan{ leritorial,
5.6. Analize cosluri-beneficii {sub aspect economic gi social), 5.7. Propuneri de iniliere a unor
planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecle derivate si previziuni privind  suportul
implementarni lor (cadrul legal, cadrul institufional, mijloace financiare, resurse umane”), toate
aceste elemente de studiu neficénd obiectul studiului in documentatia PUD.

6. Obligativitatea elaborérii si _aprobarii Planului  Urbanistic Zonal pentru  Zone
Construite Protejate (PUZCP) este reglementati si_in alte acte normative, care atesti
importanta, rolul si obiectivele PUZCP, ce nu pot fi asigurate sau inlocuite printr-o
documentatie de forta juridica inferioara de tip PUD:

Potrivit art 5 al 3 din Legea 5/2000, .(3) In vederea instituirii zonelor protejate
autoritafile administrafiei publice locale vor intoemi documentatiile de urbanism si
regulamentele aferente, elaborale si aprobale potrivit legii, care vor cuprinde mésurile
necesare de protecfie si conservare a valorilor de patrimoniu cultural national din zona”,

Reglementarea tehnica privind "Metodologia de elaborare si continutul-cadru al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)" din 20.10.2003,
aprobata prin Ordinul 562/2003, stabileste detaliat rolul PUZCP:

J(..) efectul necontrolat al vielii sociale si economice amenintd in continuare bunurile
mentionate, fapl ce obligd la acordarea unei atenfii programate si fundamentate actiunilor
de conservare integrald a acestora. Intr-un astfel de context apare ca indispensabila
identificarea si delimitarea zonelor construite protejate. Ele reprezinta obiective de
interes public, remarcabile din punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic,
artistic, religios, social, stiinfific, tehnic sau al peisajului cultural si au un rol
important in pastrarea memoriei culturale. {...) interventiile in zonele construite
protejate trebuie sa urmeze un curs logic, vizdnd intelegerea primatului interesului
cultural nafional asupra celui conjunctural local. Aceasta presupune corelarea polilicilor
$i strategilor nafionale, zonale si locale referifoare la proteclia si punerea in valoare a
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patrimoniului construit si natural gi la dezvoltarea durabild, cu politica generald de
dezvoltare spafiald, respecliv cu acliunea autoritétilor publice, a operalorilor economici sia
aclorilor sociali.” (Preambulul Metodologiei)

Potrivit art. 5, 6 din Metodologia aprobaté prin Ordinul 562/2003:

A 5. - Obiectivele principale ale planurilor urbanistice pentru zone
construite protejate sunt: - evidentierea rolului de catalizator al zonelor respective
pentru dezvoltarea urband, teritoriald si regionald; - asigurarea continuitifii fizice,
functionale si spiritwale a cadrului construit din localitali si stimularea interesului
economic §i cultural pentru ulilizarea acestuia; - protejarea si punerea in valoare a
monumentelor istorice, a zonelor arheologice si a ansamblurilor arhitecturale si
urhanistice deosebite, precum si a contextului si caracteristicilor care contureazi
semnificafia lor istoricd.”

Art. 6. - Documentatiile si regulamentele vor avea in vedere: - stabilirea
direcfiilor i prioritailor de dezvoltare logicd a zonelor luale in considerare, raporlate la
dezvollérile localitafilor in ansamblul lor; = reglementarea modului de ulilizare a terenurilor
cuprinse in perimelrele zonelor respeclive; = stabilirea condifiilor de realizare si
conformare a constructiflor si amenajérilor urbanistice pe ariile respective”.

Textul legal stabileste ci doar prin PUZCP se va reglementa modul de utilizare
a terenului din perimetrul zonei contruite protejate si conditille de realizare si
conformare a constructiilor si amenajérilor urbanistice pe aceste arii.

in acelagi sens, pct 1.3 din Metodologia aprobati prin Ordinul 562/2003:

«pel. 1.3 Relafionarea planului urbanistic pentru zone construite protejate cu
alte documentalii urbanistice: art. 8. - In raporl cu logica succesiunii diferitelor
documentalil urbanistice, se fau in considerare urmétoarele:

== in planurile urbanistice generale ale localitifilor se procedeazi la delimitarea
primard a zonelor construite protejate_(evideniiale ca unitéli teritoriale de referinté).
obligatia elaborarii PUZCP fiind inscrisé in requlamentul local de urbanism aferent
PUG;

== planurile urbanistice pentru zone construite prolejale (PUZCP) au la bazé planurile
de delimitare definitivd a zonelor si de inventariere a monumentelor istorice;

== zonele protejate pot confine sau nu elemente protejate; in momentul instituirii
zonelor prolefate care confin monumente istorice, zonele de protectie ale fiecérui
monument se inglobeaza in acestea;

== prevederile unui PUZCP aprobat se preiau in planurile urbanistice generale
care se reactualizeaza ulterior gi se detaliaza in planuri urbanistice de detaliu (PUD)"

PUD poate sé detalieze PUZCP, dar nu si s il inlocuiasci.

Potrivit art 48 la 1 si 3 Legea 350/2001, (1) Planul urbanistic de detaliv are caracler de
reglementare specificd penlru o parceld in relafie cu parcelele invecinate. Planul urbanistic de
detaliv nu poate modifica planurile de nivel superior”, ,(3) Planul urbanistic de detaliu se
elaboreaza numai pentru reglementarea amanunfiti a prevederilor stabilite prin Planul
urbanistic general sau Planul urbanistic zonal”,
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7. Documentatia urbanistica pentru zone construite protejate (PUZCP) impune
respectarea unor cerinte specifice, care nu sunt asigurate printr-o documentatie tip PUD
astfel cum a fost aprobata prin HCL 840/02.11.2022:

In acest sens, art. 11, 14, 17 si 19 din Metodologia aprobata prin Ordinul 562/2003
prevad:

wart. 11 - Intoemirea documentatiilor urbanistice pentru zone construite protejate
impune: » redactarea pe un suport lopografic si cadasfral aclualizal: = o documentare
complexi pe teren si in baze de date pentru intocmirea studiilor de fundamentare
(istorice, arheologice, urbanistice, antropologice, arhitecturale, economice, tehnice,

efc)(.)"

JArt. 14, - In conformitate cu Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Convenliel Europene a
Peisajului, adoptata la Floren{a la 20 octombrie 2000 si semnala si de Roménia, se va lua
in considerare definilia peisajului dupd cum urmeaza:

"Peisajul desemneaza o parte de teritoriu perceput ca atare de cétre populatie, al
carui caracter este rezultatul actiunii si interactiunii factorilor naturali si/sau umani”
[cap. Tart. 1]t a)] Totodald, se va lua in considerare ¢é "protectia peisajului cuprinde
acfiunile de conservare si menfinere a aspectelor semnificative sau caracteristice ale
unui_peisaj, justificate prin valoarea sa patrimoniald derivati din configuratia
naturala gifsau de interventia umana" fcap. | art. 1 il d)].”

Ll 17, - Zonele construite prolejale reprezintd zone din teritoriul administrativ al oraselor
gi comunelor in care construcliile, cadrul natural si activitifile umane prezinta calitali
(istorice) a caror protejare reprezinld un interes public. Aceste zone se definesc si se
delimiteaza prin studii istorice, arhitecturale, urbanistice, peisagistice, ete. si prin planuri
urbanistice ale zonelor construite protefate, integratoare ale acestora. Fle se instituie
prin hotarari ale Consiliilor locale si se protejeaza prin acfiunea acestora si a celorlalli
protectori legali. *

JArt. 19. - Zonele construite protejate instituite pentru protejarea patrimoniului
construit se compun din totalitatea bunurilor imobile care necesiti protectie, in
funclie de natura obiectului protecliei pot fi: » centre istorice; » zone istorice.

Zonele protejale instituite pentru protejarea patrimoniului urban sau rural nu conin in
maod obligatoriu imobile clasale ca monumente istorice.

Aceste tipuri de zone protejate se stabilesc prin hotardri ale Consiliilor judefene
sau locale, avand la baza documentalii de amenajarea teritoriului (PATJ) sau de urbanism
(PUG + RLU) si se instituie prin Hotirdri ale Consiliilor locale, pe baza
documentatiilor de urbanism (PUZCP + RLU)."

Dezvoltarea zonelor construite protejate prin documentatile de urbanism se poate
realiza doar prin PUZCP. In acest sens, si pet. 1.3 - arl. 23 din Metodologie:
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«f-.) planul urbanistic pentru zona construita protejatd, acesta lrebuie sé
reprezinte, In egald mdésurd, un instrument de control si unul de dezvoltare. Ca
instrument de control, PUZCP se va concretiza in planuri si regulamente, iar ca
instrument de dezvoltare, PUZCF, conceput si ca plan strategic, va asigura derularea
politicilor specifice péna la lranspunerea lor in programe si p.rnfécte i3

Fet. 3.6., arl. 28 din Metodologie - ,Aplicarea si actualizarea PUZCP" mentioneaza:
Wit 28. - Prin actul de aprobare a planului urbanistic pentru zona construité protejaté si a
requlamentului aferent se conferd documentaliei pulere de aplicare, constituindu-se ca
temei juridic in vederea realizérii programelor e dezvoltare urbanistici, precum si a
autorizarii constructiilor”,

textul legal reiterAnd continutul art. 47 din Legea 350/2001 privind obligativitatea
elaborarii PUZCP pentru dezvoltarea urbanistica si autorizarea constructiilor in zona
contruita protejaté.

8. Consultarea si informarea locuitorilor din zona construitd protejati este
asigurata doar prin PUZCP

Aprobarea PUZCP, obligatorie, este instrumentul care asigurd totodatd si
reala informare si consultare a locuitorilor din zona protejatd, direct afectati
(informare si consultare ce s-a evitat in speta prin adoptarea unui PUD, pentru care
nu se prevede necesitatea consultérii intregii populatii care locuieste Tn zona construit3
protejata, studiul rezumandu-se la informarea proprietarilor parcelelor vecine laturilor).

Conform pet. 3.2. Etapele de elaborare a PUZCP, din Metodologie, ,art. 24. - De la
iniliere pana la aprobare, elaborarea planului urbanistic pentru zone construite protejate
implica parcurgerea de etape (...) Consultarile pe parcurs - reprezintd o conditie obligatorie
in procedura de elaborare pentru PUZCP, prin care specialistii interesati si colectivitatea
locala isi exprima punctul de vedere asupra propunerilor enuntate. (...)"

Cu incélcarea tuturor acestor norme legale (art. 47 alin. (3) lit. b) si alin. (3*1) din
Legea nr. 350/2001, Metodologia aprobata prin Ordinul 562/2003, sectiunea 1 din capitolul
UTR ZCP_M3 din RLU aferent PUG Cluj-Napoca), HCL nr. 840/02.11.2022 aproba PUD -
Conslruire imobil mixt si amenajéri exterioare, S+P+5F, in str. Nicolae lorga nr. 2, desi
imobilui este situat in zona construita protejata.

ll.  Incélcarea normelor privind inéltimea constructiilor

I.1. Incélcarea art. 31 din HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism. Depdsgirea cu 4 niveluri a regimului maxim de indltime

9. PUD aprobat incalca art. 31 din HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
general de urbanism care prevede cé nu se pot autoriza cladiri mai inalte cu mai mult
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de 2 etaje fafa de cladirile invecinate, Cladirile cu care se invecineaza proiectul au
doar parter, iar prin PUD se propune o cladire S+P+5E, respectiv se aproba
construirea unui imobil care depiseste cu 4 niveluri clidirile imediat invecinate.
(alaturat imobilului propus, de aceeasi parte a strazii Calea Turzii se afld o clidire cu regim
de indlfime F, far aldtural imobilului propus de aceeasi parte a strazii Nicolae lorga (fa nr.

4), se aflé de asemenea o cladire cu regim de inélfime P).
Conform art. 31 din HG nr. 525/1996 Inéllimea construcliilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indltimii medii
a cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fird ca diferenta de inélfime si
depaseasca cu mai mult de doud niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, clédiri imediat invecinate sunt cele amplasate
aladtural, de aceeasi parte a strézii

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

Art. 31 eslte incalcat si din prisma faptului ca potrivit art. 31 al 3 HG 525/1996 se
poate deroga de la regula instituitd de textul legal numai prin PUZ, or, in spetd, s-a
derogat prin PUD. Prin aceasta se remarca si faptul ca initiatorul a evitat adoptarea unui
PUZ pentru a evita procedura de informare si consultare aferentid acestuia, astfel ca
locuitorii s& nu aiba la timp informatia pentru a putea obiecta si pentru a nu fi necesar
acordul locuitorilor zonei.

I.2. Incilcarea prevederilor art. 31 ga 32 din HG nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism. Incilcarea normelor privind volumetria si
inalfimea (care se raporteaza la str. N. lorga pe care este amplasat imobilul), precum
sl aspectul general al zonei

10.  Volumetria si indltimea cu care trebuia comparat proiectul este cea a strazii
Nicolae lorga — zona de locuit, zonad de protectie a monumentelor istorice, iar nu a
Caii Turzii, deoarece imobilul studiat este prima cladire de pe strada N. lorga si inlocuieste
o cladire cu regim specific strazii N. lorga (parter plus etaj, cu functiunea de locuit).

In acest sens, conform art. 31 din HG nr. 525/1996, raportarea inaltimii se face /a
cladirile imediat invecinate, amplasate aldturat, de aceeasi parte a strizii. Asa cum am
aratat la pct. anterior, cladirile imediat invecinate pe aceeasi parte a strazilor N. lorga si
Calea Turzii sunt compuse exclusiv din parter, iar exceptand o cladire de pe strada care
este P plus 2, loate sunt cu parter sau P+ 1 etaj.

Acest unic imobil P plus 2, cladirea TORA, extrem de modest si restrins ca
suprafata fata de volumetria proiectului propus in PUD, este o societate de software care
creeaza programe informatice, la care se deplaseaza zilnic caliva informaticieni,
neexistand clienti, pacienti ori alt trafic de acest fel. Activitatea sa este compatibila cu
linigtea i traficul pe care o impune zona rezidentiala. Imobilul este extrem de redus
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volumetric si beneficiaza in fata i in curtea din spatele cladirii de un spatiu amplu destinat
parcérilor, care poate concura cu cel aprobat pentru policlinica proiectata pentru 7 niveluri.
insé fata de faptul ci a fost autorizat sub incidenta vechiului PUG, mult mai permisiv
la acea vreme, nu mai exista vreo justificare juridica sau arhitecturala pentru care
PUD aprobat a luat acest imobil ca raportare, ignorand voit celelalte 38 de case de

De asemenea, in zona de protectie a monumentelor istorice, toate casele de la
colful strazii sunt de aceeasgi indltime cu casele de pe intreaga stradi, in speta
parter sau parter plus un etaj. La fel este gandita si strada Doina Cornea, fosta Alba
lulia, similara strazii N. lorga.

Conform art. 32 din HG nr. 525/1996 Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai dacé aspectul lor
exterior nu contravine funcliunii acestora si nu depreciazé aspeciul general al zonei,

(2) Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si
aspect exterior, intra in confradiclie cu aspeclul general al zonei si depreciazé valorile
general acceptale ale urbanismului si arhitecturii, este interzisé.

Contrar acestor norme, prin HCL 840/02.11.2022 se aprobé construirea unui imobil
care prin volumetria, néllime si aspect exterior intra in contradiclie cu aspectul general al
zonei gi depreciazé valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii. PUD
priveste o constructie de 7 niveluri, care se va amplasa langa case formate numai
din parter, unele monument istoric, altele cu valoare arhitecturali ambiental3,
artistica, policlinica propusi avind un aspect arhitectural in intregime striin strazii
Nicolae lorga si specificului acesteia, cu care cladirea propusi intrd in contradictie
si Tl depreciazi valoarea.

Astfel cum rezulta expres din RLU Cluj-Napoca, zona in care se afld
amplasamentul studiat este de imobile cu regim mediu de inéltime.

In ceea ce priveste funciunile existente, in zon si pe strada pe care este amplasat,
funcliunea predominanta este aceea de locuire individuala de tip urban (traditional), cu
regim de Tnaltime P si P+1. In contrast total cu regimul de inéltime al constructiilor din zona
si de pe str. N. lorga, proiectul aprobat reglementeaza construirea unei policlinici, cladire
cu funcliune mixta, cu regim de Tnallime S+P+5E, alterdnd atat omogenitatea urbanistica
(sub aspectul functiunilor) cat si estetica, aspectul general al zonei.

Il.  Incadrarea conceptuald nelegald a imobilului propus spre edificare.
Construirea unei ,policlinici”, Utilizarea nelegala si nejustificata a sintagmei ,,clinic
cu mai multe specialitafi”. incalcarea normelor privind numérul minim al necesarului
de parcaje

1. PUD propune realizarea unei policlinici, termenii utilizali de initiatorul PUD si de
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autoritatea locald fiind improprii in raport cu continutul PUD si cu functiunile propuse prin
acesta.

Intentia reala este cea de construire a unei policlinici, sub artificiul aprobirii
PUD de construire imobil mixt, ,,addpostind functiunea de sanatate”. In PUD aprobat
se utilizeaza fara justificare si echivoc (deci nelegal) sintagmele ,clinicd medicald”, ,clidire
mixia adaposlind functiunea de sénatate”, scopul s urmarea fiind eludarea normelor legale
care stabilesc numarul minim al necesarului de parcaje, acesta fiind diferentiat substantial
inAnexa 2 a RLU intre o policlinica si simpla clinicd medicala.

Neconcordanta termenilor cu functiunile propuse prin actul administrativ
rezulta chiar din PUD aprobat:

La fila 1 din memoriul general al PUD se arata: ,se propune o cladire cu functiuni
mixte avand regimul de inaltime S+P+5, fiind constituita din punct de vedere
functional la parter dintr-o clinica oftalmologica, cu alte specialititi la etajul 1 si 2,
cat si din locuinte se derviciul la etajele 3, 4 si 5. Functiunile medicale de la parter, etajul 1
si 2 sunt cu caracter ambulatoriu”. Memoriul emntionezé expres cd doar parterul va
adaposti o clinica oftalmologicd cu 3 cabinete medicale, iar la celelalte etaje sunt
proiectate alte specialitati medicale (pentru care se propun céte 4 cabinete medicale
la fiecare etaj (1, 2 si 3).

Memoriul reia descrierea functionalitatilor in pagina 6 (cap. 4) si pagina 8, unde se
reitereaza functionalitatea propusa: ,,elinica medicald de interes pentru public pe diverse
specialitifi cu caracter ambulatoriu, compusd din 15 cabinete medicale, 4 birouri
administralive, 1 apartament de serviciu si 1 spatiu comercial specializal cu vénzare de
ochelar'i.

La paginile 6-8 din memoriul general se arata ci la parter sunt 3 cabinete medicale care
sunt oftalmologice conform mentiunii de la pag. 1 (la parter dintr-o clinica oftalmologica™)
$i un spafiu comercial de vanzare a ochelarilor, la etajul 1 — 4 cabinete medicale de alte
specialitdli medicale decat oftalmologie, la etajul 2 - 4 cabinete medicale de alte
specialitali medicale decat oftaimologie, la etajul 3 — 4 cabinete medicale de alte
specialitati medicale decat oftalmologie, apoi la etajul 4 — 4 birouri administrative, la
etajul 5 — 1 apartament de serviciu de 100 mp. La subsol sunt intentionate spatii de
parcare.

cabinete medicale de ,alte specialitati” medicale (fara ca PUD sa cuprinda indicarea
specialitatilor medicale, acestea putdnd fi orice specialitate: medicind a familiei,
stomatologie, dermatologie, ginecologie etc).

La pagina 15 din memoriul general se face referire la Spati medicale”, cu
indicarea suprafetei fiecarui spatiu util, fara indicarea specialitatilor medicale.

La pagina 16 din memoriul general — sectiunea b) funcfionalitatea (..) conslructiilor,
se detaliaza:
Din punct de vedere functional contructia va avea:

e la subsol sunl desfasurate addpostul de protecie civid, parcarea sublerand {...)
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e la parter se afld zona de primire pacienti, o zona de receptie generali, vestiar pacienti,
grup sanitar pacienfi, posfoperator, preoperator sald de interventii  chirurgicale
oftalmologice minim invazive aprobate de Ministerul Sanalalii si DSP ca fiind cu caracler
ambulatoriu, slerilizator, spélare medici, vestiar medici, bixa degeuri, hoxé curdtenie, 3
cabinete pentru consultalii i tratament cét i casa scérii, '

e La etajul I, Il si lll se afli o altd zoni de agteptare gi recepfie, respectiv céte 4
cabinete de consultatii si tratament, grup sanitar pacienfi, anexe medici, boxé curéfenie
si boxd deseuri,

e La elajul IV se desfisoard 4 birouri administrative — secretarial, birou conducere, birou
Juridic, birou contabilitate si o salé de sedinfe ce deserveste inlreaga clédire.

# Laelajul V se afla 1 apartament de serviciu compus din {..)".

Functionalitatea distinctd a clinicii de oftalmologie de la parter, falad de
functionalitatea cabinetelor medicale pe alte specialitali este subliniata si in pagina 16, sus
citatd, indicandu-se expres ¢d zona pentru receptie aferenta clinicii oflalmologice va
fi dinstinctd de zona de receptie pentru celelalte specialitati medicale, care se va
situa la etaje.

Funcliunea unei cladiri si clasificarea sa dupé categoria de funciiune se stabileste
in funclie de coninutul propus prin proiect. Functiunea unei clédiri nu este stabilits prin
simpla afirmare a unei notiuni, ci prin verificarea acesteia cu funcliunea exacta propusa.

Cladirea propusé nu este o clinica (oftalmologici) si nici memoriul PUD nu
mentioneazé aceasta, ci este o policlinics, fiind o clinicd cu mai multe specialitati
medicale in care pacientii sunt tratati ambulatoriu, cum expres se mentioneaza in
proiect, adica se presupune un trafic extrem de ridicat intr-o zoni de locuit.

Conform definitiei din DEX, prin policlinicé se infelege institutie medicali de
consultatii si de tratament ambulatoriu, organizata pe specialitati; clidire in care
este instalata o astfel de institutie.)

Prin ,cabinet medical” conform DEX se infelege ,camera in care medicul
examineazé bolnavil", iar prin ;medic” se injelege Jpersoana care profeseaza medicina pe
baza unor studii superioare de specialitate; specialist in medicina”,

PUD arata ca ,se propune o clidire S+P+5 cu funcliuni mixte - Clinica medicala
de interes pentru public pe diverse specialitéti cu caracter ambulatoriu compusa din
15 cabinete medicale, 4 birouri administrative, 1 apartament de serviciu si 1 spaliu
comercial specializat cu vanzare de ochelari’. De asemenea, se aratd in Memoriul
General cé se propune o cladire constituitd din punct de vedere functional la parter dintr-o
clinica oftalmologica, cu alte specialitéti la celelalte etaje, iar functiunile medicale sunt cu
caracter ambulatoriu, deci apare ca evident faptul ci funcliunea indeplinitad de imobil este
aceea de policlinicd. Numai la parter, cum se specifici lapagina 1 si 15 din memoriul
general, se vor exercita specializiri medicale oftalmologice(inclusiv sala de
interventii ofitalmologice), la etajele superioare fiind cate 4 cabinete medicale de alte
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specialitati medicale. Memoriul general nu cuprinde nicio referire la natura
specialitatilor medicale, PUD aprobat oferind dreptul initiatorului de a adiposti la
etaje orice alte speialitati medicale.

12.  Incélcarea prevederilor _privind numéarul minim al locurilor de parcare.

Incidenta prevederilor din Anexa 2 a RLU privind functiunea ,Policlinici®, iar nu a celor
privind Funcfiuni de séandalate, exclusiv policlinici

Stabilirea functionalitatii cladirii si incadrarea ei in policlinici sau clinici
medicala de specialitate are importanta in stabilirea normelor aplicabile in ce
priveste numarul de parcaje necesar de asigurat.

Astfel, conform RLU, ,necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 I
prezentul regulament. Altunci cdnd se previd Mfunctiuni diferite in interiorul aceleiasi
parcele, necesarul de parcaje va fi delerminal _prin_Insumarea numéarului de parcaje
necesar fiecarei

el _funcliuni in_parte,” Conform Memoriului General al proiectului, se
urmaregte construirea unui imobil cu functiuni mixte. Aceste functiuni  sunt
urmatoarele:

- Functiunea principald a imobilului — aceea de policlinica. Prin proiect, s-a propus un
spafiu de 1120 mp. Conform reglementérilor Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ,Policlinici —
1 loc de parcare la 35 mp AU: - parcare pentru biciclete — 1 loc Ja 35 mp AU®, Raportat la
dimensiunile imobilului, asa cum rezulti ele din planul redactat, conform reglementarilor
antementionate, sunt necesare 38 de parcri auto, respectiv 35 de parcari velo. Prin
urmare, planul propus nu respecta reglementirile legale incidente, cici prevede existenta
a doar 24 de parcéri auto, respectiv 26 de parcari velo. Consecinfa unei astfel de
construclii este parcarea in faa locuinjelor de pe strada, incidenta blocajelor, a traficului
nejustificat, a zgomotului si a poludrii, incompatibile cu zona de locuit existenta, care
trebuie protejata. Prin PUD, numarul locurilor pentru parcare s-a dimensionat raportat la 1
loc de parcare pentru 80 mp utili (in loc de 1 loc de parcare la 35 mp utili).

- Spatiu pentru comert specializat in vanzarea ochelarilor — la parterul cladirii se
propune un spafiu pentru comerf cu o suprafald de 34,88 mp. Conform reglementarilor
Anexei nr. 2 la RLU Cluj-Napoca, ~Comerf en detail -1 loc de parcare la 35 mp suprafata
de vanzare, pentru funcliuni comerciale (magazine integrale parterului  clédirilor
multifunclionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minim 2 locuri de parcare”.
Gonform memoriului privind planul propus, se prevede 1 loc de parcare velo, nefiind astfel

respectate reglementérile incidente. Chiar si dacd am incadra respectivul spatiu pentru
comer| in reglementérile urmatorului punct al Anexei 2 - Comerl en detail - 1 loc de
parcare la 50 mp suprafafd de vanzare, pentiu functiuni comerciale cu numér redus de
clienti (comert specializal, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de
arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv
unor anumite categorif profesionale sau de utilizatori ele)”, acestea tot nu ar fi respectate,

caci nu este asigurat nici macar un singur loc de parcare.
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- Birouri administrative fard acces public — la etajul 4 al cladirii se propun spalii cu
destinatia de birouri administrative cu o suprafata de 211 mp. In cazul acestei functiuni,
reglementérile privind numarul de locuri de parcare necesare sunt respectate.

- Apartament de serviciu ~ la etajul 5 al cladirii se propune un apartament de serviciu cu
suprafald mai mare de 100 mp. Conform reglementérilor aferente fiecirui tip de UTR din
RLU, Pentru locuinte individuale (unifamiliale) — 2 locuri de parcare/apartament, peniru
apartamentele cu AU mai mare decét 100 mp.” In cazul acestei functiuni, reglementérile
sunt respeclale, fiind alocate 2 locuri de parcare pentru acest aparlament de serviciu,

Incidenta prevederilor din Anexa 2 privind functiunea ,,Policlinici” si nu a
celor privind ,Funciiuni de sanatate, exclusiv policlinici” este evidenti. In acest
sens, am aratat ca imobilul obiect al proiectului este o policlinica, iar nu o alté functiune de
sanatate, descrierea clédirii si a functionalititii ei din memoriul general descriind cu
exactitate o policlinica, astfel cum este definits in Dictionarul explicativ al limbii roméne:
Jnstitutie medicald de consullatii_si_de tratament ambulatoriu, organizati pe
specialitati; cladire in care este instalats o astfel de institutie”.

Concluzia in sensul ¢ policlinicile sunt institutii in care Isi desfasoara activitatea
personal medical cu specializéri diverse rezulti si din analiza dispozitiilor art. 14 al OUG
12411998, conform cérora ,Cabinelele medicale se pot Infiinfa In cadrl actualelor
dispensare medicale, policlinici ori in alle spatii puse la dispozifie de aultoritéfile publice
cenlrale sau locale in spalii private, autorizate.”

In acest sens, sunt relevante si dispoziiile art. 2 alin. (3) din HG 53211991, conform
cdrora ,Policlinicile cu platda pot avea in structura lor cabinete medicale de toale
specialitifile pentru consultafii, laboratoare medicale pentry investigafii, diagnostic si
lratamenlt, farmacie proprie.”

Potrivit reglementéarilor din Anexa nr. 1 la RLU Cluj-Napoca privind clasificarea
utilizarilor admise dupé categorii de functiuni, in reglementarea funciiunilor de sanatate si
asisten{a sociald, sunt enumerate urmétoarele: spital general (judetean, municipal), clinica
de specialitate, clinica universitarad, maternitate, sanatoriu, preventoriu, policlinici, alte
unitafi de sanétate. Imobilul nu Indeplineste funcliunea de clinica de specialitate, deoarece
clinica oftalmologica care activeaza la parterul imobilului nu este unica specializare
medicala.

13.  Construirea unei policlinici medicale cu mai multe specialititi, dupa realizarea
anterioard a unei clinici ofltalmologice in acelasi oras, s-a realizat si in municipiul
Alba-lulia, de citre sotii Holhos. Modelul stabilit in Alba-lulia este urmat si la Cluj-
Napoca

La o cautare pe google, se observa ci refeaua de sanatate Holhos, avandu-i ca
investitori pe solii Holhos, s-a extins in mai multe orase din tara. In municipiul Alba lulia s-
au edificat doud proiecte similare precum cele ce sunt realizate de investitor in Cluj-
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Napoca.

Astfel, in Alba lulia sotii Holhos au realizat in anul 2011 o clinica de oflalmologie pe
Bd. Revolutiei 1989 Nr. 2F din Alba lulia, fiind prima clinica deschisi in reteaua Dr. Holhos,
cu scopul de a oferi pacientilor servicii de oftalmologie. Clinica oferd toati gama de
investigatii i servicii chirurgicale de oftalmologie precum si servicii de opticd medicald
complete. {hltps:.’fumw.drhoihns.rufclEni-::ifclinjca-aftalmniogie-alba—iu]iaf}

In anul 2021, sofii Holhos au demarat in Alba lulia un al doilea proiect, un
spital privat — policlinica pe Calea Motilor, nr. 61 din Alba lulia:

«Noul spital este amplasat pe Calea Motilor, nr 61, in zona giratoriului, va avea 5
elaje $i o parcare generoasi. Configurafia exactd a serviciilor si a personalului nu
este inca stabilitd, dar cu siguranta, vor fi acoperite domeniile de mare necesitate
pentru Alba lulia. Unul dintre etaje va fi destinat noii clinici oftalmologice Dr,
Holhog, care isi va muta sediul in noua cladire.

Constructia a fost inceputd in februarie 2021, iar la inceputul anului 2022, au fost finalizate
subsolul si parterul, si s-a inceput lucrul la etajul 1.

(sursa: hltps:ﬂwmwdrholhc:s.mfspitaluLprivatncfr-hnlhos-din-aiha—iui'ra—stadiul—luurarilmf}

»Moul spital va fi o unitate medicala privati, cu mai multe specializari, care va
pune la dispozitia albaiulenilor servicii medicale private $i prin CNAS. Spitalul va fi dotat si
echipat la standarde europene ...cu séli multifunctionale, bloc chirugical si cabinete
medicale dedicate consultatjilor” (sursa: alba24.ro)

Noul spital privat din Alba lulia, dezvoltat de Dr. Holhos, va fi o unitate multi-
disciplinara, la nivel european.” (sursa: https:/iwww.drholhos.ro/un-nou-spital-privat-la-
alba-iulia/)

Similar unitatilor medicale realizate de investitor in Alba-lulia, sl In Cluj-Napoca sofii
Holhos au realizat deja o clinicad exclusiv oftalmologici, pe str. Intre Lacuri, nr. 304,
dotata corespunzator, care ofera servicii de invesligatie si chirurgie pentru toate afectiunile
oftalmologice, iar pe str. Nicolae lorga, conform PUD aprobat prin HCL 840, se
propune realizarea unei cladiri s+P+5E, cu functiunea de policlinici, similara celei din
Alba-lulia, Calea Motilor nr 61, care are tot 5 etaje.

Dacé in Alba-lulia, pentru policlinica privati nou constryuitd, cu 5 etaje, s-a aratal in
presa ca ,Alegerea spatiului nu a fost intamplatoare. Amplasarea noului spital line cont si
de fluxurile de (rafic, si va oferi o noud amplitudine intregii zone" (sursa:
hftﬂs.‘.f_’fafbaé‘di.m.e’fﬂr_onw’de:J-tn:--sm'ta!—.t}rfuaf—_rmu—r’n-afba_-fu.‘fa—dezvoﬂat—de~medfcu_fu
oftalmolog-dr-holhos-teodor-p-806864.himl), nu acelasi lucru se poate spune despre
policlinica propusa in Cluj-Napoca, str. Nicolae lorga find o stradd cu specific locuire,
rezidentiald, iar atat amplasamentul policlinicii propuse cat si UTR in care este incadrata
(ZCP_M3) si cel imediat adiacent care incepe cu str Nicolae lorga nr. 4 (ZCP_Liu) sunt
ambele zone construite protejate a monumentelor istorice ale orasului, iar traficul auto este

deja ingreunat pe aceasta strad,
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IV.  incélcarea normelor privind amplasarea cladirii fatd de normele laterale si
posterioare, caracteristicile parcelelor construibile , stationarea autovehiculelor si
accesele pe parceli

14.  Incélcarea art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca

HCL aprobd PUD cu incalcarea prevederilor art. 32, capitolul ZCP_M3,
Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca referitoare la amplasarea clidirilor fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelelor,

Conform art. 32 capitolul 7ZCP_M3, Sectiunea 6 din RLU Cluj-Napoca:

wCladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limilele laterale in situaliile in care
pe acestea nu existéd calcane, cu o distantd minim egald cu jumétate din Inéltimea
acestora, dar nu cu mai putin decét 4.50 m.”

De asemenea, ,Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o
distanta minim egalé cu jumatate din inéltimea acestora, dar nu cu mai pufin decét 6
ey

Conform partii scrise si desenate a PUD, construirea imobilului cu functiuni mixte
incélcé dispozitiilor mai sus mentionate, intrucat prevede:

° o retragere de 3 m, respectiv 3,5 m fatd de limita strizii Calea Turzii, pe latura
vestica a parcelei,

° o retragere de 4.30 m fata de limita strazii Nicolae lorga, pe latura nordici a
parcelei,

© o_retragere de doar 5.45 m fatd limita esticd a parcelei, reprezentind limita
posterioara a acesteia.

Limita estica va fi considerata limita posterioari a parcelei datoriti faptului ca
frontul la strada al clédirii se alege in raport cu strada principala, Calea Turzii.

Reglementérile indicate impun doua repere alternative pentru retragerile minime
necesare: valorile minimale indicate expres, de 4.5 m, respectiv 6 m, si valoarea egald cu
jumétate din inallimea cladirilor. Valorile limitelor aprobate prin PUD proiect nu sunt
niciuna inferioare nici valorilor minimale indicate expres, nici valorii reprezentand
jumatate din inaltimea cladirii (9.95 m), fiind incilcate limitele legale imperative.

Retragerile se calculeaza, potrivit normei legale, de Jla clédirea propusé la limilele
de proprietate.

In scopul de a eluda prevederile mentionate in ce priveste limita posterioars,
proiectantul a ales ca punct de reper reprezentand frontul la strad3 atat latura parcelei cu
iesire pe strada Calea Turzii, cat gi latura parcelei cu iesire pe strada Nicolae lorga. Acest
artificiu este nelegal, si genereazi o serie de neconcordante ntre planul elaborat si
reglementérile imperative ale RLU Cluj-Napoca, rezulténd situatia absurda n care parcela
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este considerata ca nu are latura posterioara, toate laturile fiind considerate de proiectant
laterale.

Scopul instituirii reglementarilor mentionate este atal acela de a asigura estetica
urbanisticd si arhitecturald la nivelul localitétilor (asigurdnd aerisirea” intre cladiri,
omogenitatea cu spaliile dintre celelalle construcfii de pe si fafa de stradé) cat si, pe de
alta parte, de a proteja dreplturile proprietarilor invecinali prin asigurarea unui grad minim
de conforl si intimitate. Cladirea ce va avea 6 niveluri supraterane, edificate cu incalcarea
limitelor laterale si a regimului de indllime, va permite vederea in gradinile mai multor
imobile, nu doar a celeor imediat invecinate.

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

Proiectul propus incalca prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, Sectiunea 3,
Punctul 4 din RLU Cluj-Napoca referitoare la caracteristicile parcelelor construibile.
Conform acestor reglementari, ,se considerd parcele construibile parcelele care
indeplinesc cumulativ urmétoarefe condiii;

(a) sé aiba front la strada

(b) lungimea frontului la stracla sa fie mai mare sau egala cu 21 m
(c) addncimea sa fie mai mare decét frontul la strada

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp”

(8) 54 aiba forma requlati”

Conform proiectului elaborat, lungimea frontului la strada (fiind ales ca reper strada
Calea Turzii) este de 51.06 m, iar adancimea este de maxim 24.08 m.

Solutia corectd in ceea ce priveste alegerea frontului la strada este aceea de a
raporta acest reper la strada principald Calea Turzii. In aceste conditii, nu este respectata
reglementarea de la litera (c) expusa anterior, dat fiind ca adancimea (24.08 m) este
mai mica decat frontul la strada (51.06 m). Punctam si lipsa de consecventa in alegerea
punctului de reper corect de catre proiectant, care, pentru a argumenta ca proiectul
respecta prevederile privind retragerile minime reglementate (a céror incélcare am aréatal-
o la punctul anterior), a ales ca punct de reper — front la strada — atat strada Calea Turzii,
cat si strada Nicolae lorga (sustindnd ca imobilul va avea doar limite laterale), dar ulterior,
pentru a arata ca proiectul respecta prevederile referitoare la caracteristicile parcelelor
construibile, elaboratorul a ales ca punct de reper doar strada Nicolae lorga.

Reglementarile imperative se impun a fi respeclate fiecare in parte si toale
cumulativ, de catre toli dezvoltatorii, nefiind permisa utilizarea de artificii in scopul de a
evita aplicarea lor.
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16.  Incélcarea art. 32, capitolul ZCP_MS3, sectiunea 9 din RLU Cluj-Napoca

PUD aprobat incalca si prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, sectiunea 9
privind stationarea autovehiculelor. Conform acestor reglementari, ,Pentru cladirile noi,
stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimé de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul acestora.”

Conform PUD, au fost proiectate 24 de parcaje, dintre care 8 se afla la sol, si doar
16 la subsol. Prin urmare, nu sunt respectate reglementéarile expuse anterior, cici numarul
de parcaje aflate la subsol/demisol/parterul spafiifor specializate, ar fi trebuit sé fie de 18
(75% din 24), iar nu 16.

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

PUD aprobat incalca prevederile art. 32, capitolul ZCP_M3, secliunea 8 din RLU
Cluj-Napoca, conform cérora ,Pe o parceld se pol prevedea un singur acces pietonal si un
singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea léfimea de maximum 6 m.”

Conform Memoriu si parfe scrisé si desenatd, parcela are 2 accese pietonale si
carosabile: una dintre ele este dinspre strada Calea Turzii, iar cealaltd este dinspre
strada Nicolae lorga. Nerespectarea dispozitilor RLU privind accesele se coroboreaza si
cu modalitatea de alegere a frontului la stradd — la strada Calea Turzii saufsi la strada
Nicolae lorga, potrivit interesului, care au condus la Tncélcarea dispoziliile legale privind
caracteristicile parcelelor construibile,

V. Incalcarea normelor privind informarea si consultarea publicului

HCL nr. 840/02.11.2022 incalca si prevederile legale privind informarea si
consultarea publicului.

Conform Ordin 2701/2010:

o art. 3 Informarea si consultarea publicului se efectueaza in toate fazele
proceselor de elaborare sau actualizare a planurilor de urbanism si de amenajare
a teritorivlui si este parte inlegrantd a procedurii de inifiere, elaborare, avizare si
aprobare a documentaliilor de urbanism si amenajare a teritoriului.

o art. 4 Informarea si consultarea publicului se fac obligatoriu in urmatoarele etape
din cadrul procesului de elaborare sau revizuire a planurilor de urbanism sau
amenajare a teritoriului: a) elapa pregétitoare - anunfarea intenliei de elaborare; b)
elapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare; ¢) etapa elaborarii
propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare; d) elaborarea propunerii finale,
care include foate observalile avizalorilor si care se supune procedurii de
fransparenta decizionald.
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Prevederi identice sunt cuprinse si in Regulamentul local anexa la HCL
153/2012 Cluj-Napoca.

De asemenea, conform Regulamentul local anexa 1 la HCL 153/2012 Cluj-Napoca

Modalitatea in care vor fi anunfati cei interesati si cei potential afectati
referitor la inifierea procesului de elaborare a planului de urbanism si de schimbairile
propuse:

¢ anuni in presa scrisa locala
e lrimitere postala
e invilaliei scrisa la inlalnire transmisa direct.

prevederile legale sus mentionate.

Pe de o parte, in ceea ce priveste anuntul privind intentia de elaborarea PUD nu s-a
respectal modalitatile sus mentionate, fiind afisat doar un anunt la locul amplasamentului.

insa anuntul privind intentia de elaborare PUD a fost afisat la locul amplasamentului
la data de 5 mai 2022, iar nu la data de 14.04.2022 cum gresit se consemneaza in raportul
informarii si consultérii publicului. Afisandu-se dupé data de expirare a termenului indicat
in anunt pentru formularea observatiilor, 28 aprilie 2022, publicul si locuitorii zonei nu au
avut posibilitatea reala de a formula observatii sau obiectiuni. Totodata, la data afisarii
informatiilor privind proiectul PUD proiectul era deja discutat si avizat de comisia
tehnica (CTATU), precum si de celelalte comisii, care nu au avut posibilitatea de a
analiza aspectele transmise acestora in aprilie-mai 2022 de locuitorii zonei care au
aflat intamplator despre acest proiect.

A lipsit orice procedura de publicitate si de consultare a locuitorilor, care sa fi permis
locuitorilor zonei sa se prezinte in Comisia tehnica, pentru a formula obiectiuni fata de
inlocuirea unei case de locuit P plus un etaj cu o policlinica de 7 nivele, cu altd functiune
decéat cea a strazii, locuire.

VI.  Vatamarea drepturilor si intereselor noastre legitime

Zonele construite protejate reprezinta ,obiective de interes public, remarcabile din
punct de vedere arhitectural, urbanistic, arheologic, artistic, religios, social, stiinfific, tehnic
sau al peisajului cultural si au un rol important in péastrarea memoriei cullurale”, conform
Ordinului 562/2003. Nerespectarea zonelor construite protejate, prin demolarea si
inlocuirea unei cladiri vechi P+1E, in stil Art Deco, de pe str Nicolae lorga nr. 2, ce
este armonizata cu cladirile monument istoric si cu valoare artistica ambientala de
pe str. Nicolae lorga care au regim de inaltime similar acesteia sau chiar mai mic (str
N. lorga are 38 case cu regim indltime P si P+1), precum si construirea in locul
arhitectural, modern, si un regim de inaltime S+P+5E, (cu 4-5 etaje mai mult decét
majoritatea constiructilor de pe strada lorga) este o incélcare fara precedent a regimului
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de Tnaltime specific imobilelor din str. N. lorga (P si P+1) ce aduce totodata o incélcare
grava a dreptului de proprietate si a drepturilor castigate aferente cadrului construit
preexistent din aceastd zona. Consecinla unei astfel de constructi este afectarea
iremediabila a cadrului construit preexistent, a programului arhitectural si a ambiantei pe
care aceasla zona construita protejata a asigurat-o pana in preze'nt.

Obligativitatea adoptarii unui PUZCP in cazul unei astfel de propuneri constructive
intr-o zona construitd protejata nu esle intamplatoare. Nu doar datorita complexitatii
PUZCP si a ariei marite de studiu al acestei documentatii, care implica studii de
fundamentare, inclusiv de trafic si de analiza a tramei stradale si a parcelarului deja
construit, n detrimentul PUD (care studiaza o parcela singulard si are obiective de studiu
limitate), ci si din prisma asigurarii dreptului locuitorilor zonei, a specialistilor interesati,
precum si tuturor persoanelor si organismelor interesate, (zona construitd protejata fiind
instituité Tn interesul general) la informarea si consuliarea prealabild adecvaté, precum si
sa parliciparea in toate etapele de initiere, elaborare si adoptate a unui PUZCP,

Aceasta posibilitate nu a fost asiguratd in speta, initiatorul si autoritatea locala
alegand s& reglementeze prin PUD aspecle ce pot fi reglementate doar prin PUZCF,
conform legii, pentru cd in cazul PUD procedura de informare si consultare a publicului
este cu mult mai redusa (iar in spela nici aceasta nu a fost asiguratd adecvat), ingradind
locuitorii interesati ( si in fapt chiar obturéndu-le acestora) dreptul la informarea prealabila
si consultare anterior adoptérii unei astfel de documentatii.

PUD apobat Tncalcé totodatd dreptul la un mediu séndtos si la viata de familie pe
care zona In care locuim ar trebui sa ne-o asigure. Imobilul ce se doreste a fi demolat este
o casi ce are funcliunea de locuire, situaté in str. Nicolae lorga nr. 2. In locul acesteia
PUD prevede ca va permite emiterea unei AC de construire a unei policlinici cu 15
cabinete medicale, din care la parter 3 vor fi oftalmologice, celelalte 12 fiind alte specialitai
medicale. PUD nu prevede un numér de parcaje corespunzator functiunii propuse, fiind
prevazute 24 parcéri auto in loc de 38 cat prevede minim Anexa 2 la RLU.

Consecinla unei astfel de construciii, dincolo de schimbarea funciiunii de locuire, va
fi parcarea vehiculelor care vor veni la policlinicé in fata locuintelor de pe stradd, incidenta
blocajelor, a traficului nejustificat, a zgomotului si a poluérii, incompatibile cu zona de locuit
existenta, care trebuie si chiar este, potrivit RLU, una protejata.

Daca autoturismele pacientilor care ar veni la policlinica cu regim ambulatoriu
desfasurata pe cele 7 niveluri dar proiectata fara locuri de parcare suficiente, zilnic de la 8
la 18,30 (programul oricarei clinici sau policlinici), ar parca pe partea dreapta si stanga a
strazii Nicolae lorga si a strdzii Dimitrie Cantemir (stradd la coll cu care doi dintre
reclamanti locuim), traficul realmente s-ar bloca, iar dreptul la un mediu sénatos intr-o
zona rezidentiala ar fi iluzoriu, fiind Tnedleat in mod flagrant. Locuitorii din trei cartiere mari,
care actualmente se deplaseazé normal pe strada Nicolae lorga, ar sta in ambuteiaje de la
8 — 19 sau poate gi mai tarziu, in functie de programul serviciilor medicale prestate in
cadrul celor 15 cabinete medicale de speicialitdti diferite ce va alcatui policlinica. Fara
indoiald, nu doar in fata policlinicii ci mai ales pe strada ingustd pe care este ea
amplasata, Nicolae lorga, precum si pe cele din imediata apropiere (str. D. Cantemir,
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perpendiculara pe str. N. lorga) autovehiculele care aduc si duc pacienti, care ii asteapta si
care vin dupa ei, vor sta in trafic cu motorul pornit, vor parca in fata caselor in care locuim,
vor produce zgomot, iar subsemnatii si ceilalti locuitori ai zonei vom fi cei care vom inhala
noxele, vom auzi zgomotul traficului si cirora ne va fi afectatd sinitatea si tulburata
linistea.

Programérile totale la 15 cabinete medicale de specialititi diferite care functioneazs
in regim ambulatoriu, intr-o singura cladire pe strada Nicolae lorga nr. 2, vor aduce un flux
de circulalie mare, care vor polua si bloca traficul pe strada si in zona in mod ireparabil, cu
incalcarea vadita a dispozitilor legale si a drepturilor noastre si a locuitorilor zonei la o
viala linistitd, specificd unei zone rezidentiale, cu atat mai mull specifice unei zone
construite protejata, in care monumentele istorice si cladirile artistice ambientale protejate
se vor a fi scutite si protejate de trepidatiile cauzate de un trafic auto intens.

CEDO a hotarat in data de 14.10.2021, in cauza Kapa si altii contra Poloniei ca
neluarea de calre autorilalea administrativa a masurilor pentru reducerea traficului $i a
poludrii In zona rezidentiald unde locuiau reclamantii a constituit o incélcare a dreptului
aceslora la viala de familie prevde art. 8 din Conventie, si a obligat statul la plata
daunelor.

Avand in vedere considerentele expuse mai sus, va solicitdim s dispuneti
revocarea HCL nr, 840/02.11.2022.

in drept: art. 7 Legea 554/2004, Legea 350/2001, textele legale invocate supra,

In anexd: imputernicire avocaliala.

Cu respect,
Petentii,
prin Stegaroiu si asociatii SCA,
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Uniunea Nationala a Barourilor din Romania

O Baroul CLUJ

CJI0963607/2022
IMPUTERNICIRE AVOCATIALA

Stegaroiu i Asocialii Societate Civila de Avocali se imputerniceste de cétre clientii
Prelipceanu Dana, Hadarean Anania, Avram Cornel stefan, Papiu Felician Augustin,
Papiu Simona, Papiu Sonia, Gruia Marin, Magdas Andrei-lonut, Valenciuc Dana
Claudia, Sestras Rares Cornel, Sestras Ramona Andreea, Porutiu Flavius, Papiu
Felician, in baza contractului de asistenti juridicd nr. CJ/0963295/2022 din data de
02.11.2022 s exercite urmatoarele aclivitafi:

- redaclare, semnare, inregistrare plangere prealabild impotriva HCL nr. 840/02.11.2022 a Consiliului
Local al Municipiului Cluj-Napoea privind aprobarea Planului urbanistic de Detaliu — Construire imobil
mixt si amenajari exterioare, S+P+5E, str. Nicolae lorga nr.2

Se certifica, potrivit 196 al 2 din Statutul profesiei de avocat publicat in M.Of.
898/2011, pentru ducerea la indeplinire a serviciilor profesionale si pentru
indeplinirea mandatului incredintat sunt desemnati D-nii avocat Cilin V. Stegaroiu 5i
avocat Camelia Isac avocati ai Stegéaroiu si asociatii SCA

De asemenea, pentru depunerealfinregistrarealridicarea de acte de la dosar sau in
legaturd cu dosarul, efectuare copii legalizate, pentru studiu dosar, sunt delegati oricare din
difdna avocat MARIUS VIDICAN, CAMELIA ISAC, ALEXANDRA OLAR, BIANCA
ROHOZNEANU, ANCA-ANDREEA ZDIRCU, ROBERTA BALAZS, DAN SIMA, ALEXANDRU-
VASILE GORZO, DANIEL FERENCZY.

Stegédroiu gi Asociatii Societate Civili de Avocati

avocat partener
Célin V. Stegéroiu

-




