P.U.Z. de parcelare si construire locuinte cu regim redus de iniltime
str, Vinatorului nr. 39B - str. Rahovei nr. 38-40

Nr. 503176/10.05.2022

(nr. cerere H.C.L.}

Raportul informirii si consultiirii 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 Dezvoltiirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare
i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si 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

¢ Persoana responsabili din partea Primiriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

e [Initiator : S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L.

e Proiectant : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfisurat in conformilate cu
Documentul de planificare nr. 440109/28.07.2021

Avind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform cérua, pentru documentafiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fard a relua intreaga proceduri,
pentru documentaia PLAN URBANISTIC ZONAL de parcelare si construire locuinte cu regim
redus de inall{ime — str. Vanatorului nr. 39B - str. Rahovei nr. 38-40

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

- Certificat de urbanism nr. 733/25.02.2020
- Aviz de oportunitate nr. 303/22.10.2020
- Aviz Arhitect Sef nr. 271/21.12.2022

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

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetitenii au fost invitati si dezbatd propunerea

solicitantului;

S-au intocmit:

Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.D. nr.
440109/28.07.2021

S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultarii in data
de 20.08.2020

In datele de 07.12.2020 si 12.01.2021 pe site-ul institufiei la sectiunea ,Locuire\Strategii
Urbane\Informarea si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultiirii publice in etapa
elaboririi propunerilor” a fost publicat anunful cu privire la documentatia P.U.Z. de parcelare si
construire locuinte — str. Vénétorului nr. - str. Rahovei nr. 38-40, cuprinzénd atit partea scrisa, cit si
cea desenatd, precum si adresa la care se pot trimite propuneri, sugestii si opinii.

Vecinilor de parceli le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intentia de elaborare a
studiului de urbanism si planul reglementéri urbanistice



Datele i locurile tuturor intdlnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea sa asiste la dezbaterea lucririi in C.TA.T.U. in
formal de videoconferinté, pe o platformé electronici dedicata, in data de 13.07.2021

Anunful cu privire la dezbaterea lucriirii a fost afisat pe site-ul institufiei la secfiunea
Locuire\Strategii Urbane\Sedinfe Comisie Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism”,
anuntul privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Faclia din 26.11.2020

Dezbaterea lucririi s-a realizat in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings in data de 13.07.2021 - ora 15

2. continutul, datele de transmitere prin postd i numdrul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitafii la intdlniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetifenii au fost informati, prin afisarea pe site-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism, sd participe la dezbaterea care au avut loc in
format de videoconferintii pe platforma Cisco Webex Meetings in data de 13.07.2021 - ora 15

S-au expediat notificdri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.Z.
privind intentia §i propunerile documentaiei.

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

Au fost notificaii :

Ciuca Gheorghe —

Hosu Maria — str. |

Mac Oris Cristian

Bérbat Dorina Veturia -

Asociatia de Locatari -

Tomescu Mihai Constantin —

Danciu Ioan -

Directia Patrimoniul Municipului si Evidenta Proprietatii

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

4. numirul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 13.07.2021 au participat din partea Primiriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U. Au fost prezenti : beneficiarul, reprezentantul legal al beneficiarului - avocat Ciprian
Piun si proiectantul - arh. Sorin Scripcariu

Din partea publicului si-a exprimat opinia fa{d de studiul de urbanism reprezentantul legal al
vecinilor - avocat Jurca Alexandru

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

- nr. 625253/21.12.2020 — d-na. Bérbat Veturia Dorina prin av. dr. Tomoaia Luminita Dana

- nr. 55197/26.01.2021 — d-na. Barbat Veturia Dorina prin av. dr. Tomoaia Luminifa Dana

- nr. 61672/28.01.2021 — Cristian Pildmariu, Vasile Ioan Toga si Gerlinde Siegmund

- nr. 409463/12.07.2021 — Birbat Liciniu Mircea si Oltean Cristina Violeta
prin av. dr. Tomoaia Luminita Dana

vezi Anexa nr. |



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

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

Prin adresele cu nr. 365158/17.06.2021 si 583372/20.06.2022, beneficiarul luerdrii, prin
NNDKP SCA-avocat Ciprian Paun, rispunde sesizirilor vecinilor

vezi Anexa nr. 2

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

Nu este cazul.

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

Prin  notificirile cu nr  632702/433/24.12.2020, 74792/433/03.02.2021 si
411718/433/13.07.2021, obiectiunile formulate in adresele mai sus mentionate au fost transmise
beneficiarului

Raspunsurile beneficiarului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parceldi prin  adresele cu nr @ 371655/433/22.06.2021, 371670/433/22.06.2021,
371677/433/22.06.2021, 371692/433/22.06.2021 si 600960/433/28.06.2022

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, impreund cu
documentatia completi.

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

/

Arhitect Sef, / Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului

B (i P Andreea fM an Simona Cipcigan
W% ng‘V

lex.
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TOMOAIA, MOISA, TIRA - SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI

400117 Cluj-Mapoca, Calea Dorobantilor, ne. 9, ap. 8, jud. Cluj
Tl ffax 0264 595455 + email: dorin.moisa@yahoo.com
Baroul Cluj - Undunea Maflonal’ a Barourilor din Romania

Cilre

Municipiul Cluj-Napoca - Serviciu Stradegii Urbane
cu sediul in Cluj-Napoca, nr. Motilor, nr, 1-3

andreea. muresan@primariaclujnapoca.ro,

Ref. Propuneren PUZ parcelare si construire locuinte, st. Rahovei nr, 38-40 aflat in
procedura de consultare publicii in perioada 7 — 21 decemibrie 2020.

Subsemnata BARBAT VETURIA DORINA, domiciliati in Cluj-Napoca, str.

. . In calitate de proprietar al terenului curfi constructii

aituat in Clu]-annca,, str. Rahﬂvm, nr, 42, in suprafati de 1061 mp, inscris in CF

337517 Cluj-Napoca, cu numdr cadastral 337517, aflat in vecindtatea vestici a
terenului studiat prin PUZ-ul de mai sus

reprezentatd convenfional de Societatea Civild de Avocafi ,Tomoaia, Moisa,
Tira - SCA”, prin avocat dr. Luminita Dana Tomoaia

avand in vedere informarea facuti prin email la data de 08.12.2020 de citre
Serviciul de Strategii Urbane din cadrul Primériei Municipiului Cluj-Napoca, prin
gef birou arh. Andreea Muresan, cu privire la posibilitatea publicului de a transmite
in pericada 7 - 21 decembrie 2020 propuneri, sugesti, opinii cu privire la
documentatia PUZ de parcelare si construire locuinte, Rahovei nr 38-40,

vii inaintez prezenta

NOTIFICARE
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Prin care vi solicitim ca la analizarea PUZ-ului propus de SC VIDARA

GRUP SRL sd aveti in vedere urmitoarele:
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1. In primul rind observiim faptul ¢d se propune spre aprobare un PUZ de
parcelare gi construire de locuinte cu regim redus de indlfime contrar
Planului de Urbanism General aprobat la nivelul municipiului Cluj-
Napaoca, prin HCL 493/2014

a. Polrivit PUG 2014 terenul studiat face parte dinb-un UTR mai
mare, din care fac parte mai multe terenuri inclusiv terenul
subsemnatel cu numir cad. 337517 cét si terenul invecinat cu nr.
cad. 337516 aflat in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca

b. Astfel, apreciem cli obiect al documentatiei de urbanism trebuia s&-
I constituie infregul teren cuprins in cadrul UTR-ului definit si
delimitat prin PUG 2014. Pentru instituirea de noi subzone 5_Et
sau S Is se va elabora un P.U.Z, in cazul elaboririi PUZ, se vor
respecta urmiitoarele conditii: Teritoriul minim care urmeazi s fie
reglementat prin P.U.Z. va fi Unitatea Teritoriald de Referini. In
cazuri bine justificate se poate accepta elaborarea PUZ pe un
teritorin mai restrins, daci acesta se evidenfiazd ca o unitate
urbanisticd independentd, unitar si coerentd din punct de vedere
spalial si funcfional. Acesta va include minimum un cvartal.

e. Potrivit Regulamentului Local de Urbanism - Lin LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE
TIP URBAN - sunt admise doar locuinfe individuale sau
semicolective (familiale) cu maximum doud unititi locative pe
parceld, suprapuse sau alipite. Ori prin PUZ-ul propus, se incalc
aceste reglementiri §i se propun doud locuinte colective cu cite
trei unitdti locative fiecare, Acest lucru in mod evident genereazé o
aglomerare a zonei gi care produce in mod evident prejudicii atit
viitorilor locatari it si vecinilor,

d. Potrivit art, 46 din Legea 350/2001, Planul urbanistic general
aprobat prin HCL 493/2014 are atit caracter director §i shrategic,
céit si caracter de reglementare i reprezintd principalul instrument
de planificare operafionald, constituind baza legalda pentru
realizarea programelor §i acfiunilor de dezvoltare,
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e. Astfel, avind in vedere viziunea urbanisticd a municipiului Cluj-
Napoca, materializati prin PUG-ul aprobat prin HCL 493/2014,
prin care atdt terenul subsemnatei cét gi terenul invecinat detinut
de 5C VIDARA GRUP SRL a fost incadrat din punct de vedere
wrbanistic in UTR - LIU, apreciem c¢d in mod obligatoriu
documentatia de PUZ trebuie si aibd in vedere o suprafafa mult
mai mare de teren, care si include atit terenul subsemnatei cu
numir cadastral 337517, cit si al Municipiului Cluj-Napoca, mai
sus mentionaf, iar prin aceastd documentafie si se reglementeze
complet accesul i retragerile, astfel incit si terenul subsemnatei
si poati fi utilizat conform strategiei de dezvoltare a
municipiului,

f. Mentionim ci ne exprimim in mod ferm optiunea ca prin PUZ-
ul proprus si se reglementeze si accesul la parcela proprietatea
mea, cu numar cadastral 337517

2. Planul de parcelare propus nu respectd prevederile din Regulamentul

general de urbanism al Roméniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din
27 junie 1996, care reglementeazd accesele carosabile si pietonale,
“Autorizarea execikdrii constructiilor este permisd numai dacd exista posibilititi
de acces In drumurile publice, divect sau prin servitute, conform destinafiei
constructiel. Carncteristicile acceselor ln drumurile publice frebuie si permiti
interventia mijloncelor de stingere a incendiilor.

Potrivit Anexei nr.4, privitoare la pet. 4.11. — Constructii de locuinte

«4.11.1. - Pentru locuinte wnifamilinle cu acces si lot propriu se vor asignra;

* nccese carosabile pentru locatari;

* npcces carosabil pentru colectaren desewrilor menajere si pentru accesul
mijloncelor de stingere a incendiilor;

* alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximuin
25 nt vor aven o latinte de mininm 3,5 m, far pentru cele cu lungimi mai mari
de 25 m vor fi prevazute supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de
infoarcere;

* in eazul unei parcelari pe doun randuri, accesele la parcelele din spate se vor
realiza prin alei de deservire locala (fundaturi):

* cele cu o lungime de 30 m - o singura banda de 3,5 m latime;

* cele en o lungime de maximum 100 m - mimimum 2 benzi (total 7 m), cu
trotunr cel putin pe o lnturn si supralargiri pentru manevre de intoarcere la
capat,




4.11.2. - Peniru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in conunn se
vor asigurn:

* accese carosabile peittru locatari;

* accese de serviciu pentru colectaren deseurilor mennjere si pentru accesul
mijlencelor de stingere a incendiilor;

* in cazul unei parcelmi pe doua randuri, accesele la parcelele din spate se vor
renliza prin alei de deservire locala (fundaturi):

* cele cu 0 lungime de maximum 30 m - o singira banda de 3,5 m latime;

* cele cu o lungime de 30 m pana la maximum 100 m - minimum 2 benzi (total 7
m), cu trotuar cel putin pe o latura; supralargiri pentru manevre de intoarcere la

capat,

4.11.3. - Locuintele colective cu ncees si lot folosit in conun vor fi prevazute cu:
* nceese carosabile pentru locatari;

* accese de servicin pentrn colectaren deseurilor menajere §i pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;
* accese la parcaje §i gnraje.

- Prin planul de parcelare propus nu se respectd dimensiunile
minime previizute in Regulamentul General de Urbanism, astfel ci
solicitim actualizarea planului propus, in aga fel incil sd respecte
aceste dimensiuni minime cu privire la lifimea ciii de acces.

- Mai mult, consideriim ci acest acces ar trebui reglementat pentru
toatd zona, si acesta s porneasch din str. Vindtorului i si coboare pénd
in str. Rahovei gi eventual si fie alipit la zona de acces auto si pietonal
deja constituiti pe numerele cadastrale 337519 (cale de acces pietonald eu
suprafata de 88 p) si 337518 (cale de acces auto cu suprafafa de 67 mp)
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca,

- De altfel, acest lucru rezultdl din insdgi denumirea PUZ-ului Propus,
respectiv: ,P.LLZ. de parcelare gi consiruire locuinfe cn regim vedus de
indltime, str, Vandatorului 39B — str, Rahovei nr, 38-40".

3. Totodatd, in vederea reglementdrii complete a zonei §i a acceselor Ia
parcelele din aceastd zon#, dorim de asemenea sil invederdm intentia globala de
urbanizate a zonei (proiect din 2016 pentru zona extinsa Vantului, Vanatorului
Rahovei), precum si certificatul de urbanism 3428/10.09.2020 referitor la terenul
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca cu numdr cadastral 337516, 337518, 337519
(ultimele 2 fiind cale de acces auto si pietonald), certificat din care rezultd ci se
impune reglementarea ciii de acces la parcela 337516, astfel incit aceastd parceld sd
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poatd sd aibd destinatia efectivd stabilitd prin PUG 2014, aceea de teren pentru
locuinte (LIU). Asadar si din acest considerent operatiunile de parcelare
premergitoare ale terenului invecinat cu numdr cadastral 335436 in suprafald cle
4577 mp, propus prin PUZ-ul supus consultdrii, trebuie si asigure reglementarea in
intregum a accesulului la toate parcelele din zoné, inclusiv la parcela Municipiului
Cluj gi inclusiv la parcela subsemnatei cu numir cadastral 337517 dobénditad prin
restituire de la Municipiului Cluj, in urma numeroaselor procese de revendicare gi
obligare la punere in posesie.

4. Nu in ultimul rénd apreciem cd prin planul de parcelare propus gi
amplasarea constructiilor pe noile parcele, nu se respectd retragerile minime, mai
mult amplasamentul propus al constructiei pe viitoarea parcela nr. 4, in suprafatd
de 1155,18 mp afecteazi calea de acces care ar trebui constituitd din str. Vandtorului
si pana in strada Rahovei.

5. Aceasi observatiei o avem si cu privire la amplasamentul punctului
gospodéresc (P.G)

6. Considerdm totodatd ci parcela privind calea de acces ar trebui sé fie una
individuala si pe aceastd parceld s nu fie propusi nici o constructie, nici macar cu
titlu de garaj, intrucit aceasta nu este altceva decit o eludare de la reglementirile de
urbanism, prin fortarea nejustificatd a indicilor POT gi CUT pe aceastd parceli.
Parcela cu calea de acces trebuie si fie individuald, pentru a putea fi trecutd in
domeniul public gi folositd de toti proprietari riverani gi aceasta trebuie sa respecte
dimensiunile minime,

7. Tot cu privire la amplasamentul construcfiilor pe viitoare parcele,
observiim faptul ¢ acestea nu respecta retragerile minime de 5 m la front si 3 m fata
de lateral, dimpotriva se propune construirea pana pe limita de proprietate gi
edificarea de calcane noi, ceea ce este nelegal si contravine Regulamentului Local de
Urbanism. Potrivit acestui regulament:

- In situatitle in care existit alinieri unitare (aceengi retragere fafil de aliniament pe
cel putin patru parcele aliturate §i nvecinate pe acelasi front cu parcela in cauzi), clddirile
se vor retrnge cit aceeagi distantit fafd de alinimment ca gi clidirile aliturate.

- In situatiile cu alinieri variabile, clidirile se vor retrage cu cel pufin 3 m de la
alininment cu respectaren obiceiului locului.

- Pentru parcelele de colf, retrageren se va realiza fajid de ambele alinianente.

- Garajele se vor retrage cu miinimunm 6 wr de la alinimment, peniru n permite
parcaren in fafd a unui autoturism,

Pentru parcelele cu froni la stradi de lungime cuprinsd intre 12 § 15 m:
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a) T cazul existenter unui calcan vecin, cliidirile se vor alipi de acesta, Noul calcan
nu vn depitsi lungimen celui existent. Nu vor fi lunte in considerare calcanele construcfiilor
anexe sifsan provizorii de pe parcelele vecine. Se adnite construirea unui calean nunat
n scopul acoperirii unui calean existent. Clidirile se vor retrage in mod obligntorin de
la latura opusil celei ce include un ealcan existent cu o distonfi minimi de 3 m. In cozul
existentei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va Tnchide frontul.

b) inn eazul in care pe limitele laterale de proprietate nu existi caleane, clidirile se vor
retiage de ln acestea in mod obligatorin cu o distanfd minimd de 3 m,

Pentru parcelele cu front ln stradif de lungime mai mare de 15 n:

a) in cazul existenfel unui ealean vecin, clitdirile se pot alipi de acesta. Noul calcan
nu va depisi lungintea celui existent. Nu vor fi lunte in considerare colcanele constructiilor
anexe gilsan provizorii de pe parcelele vecine, Se admite construirea wnni calean nuinai
in scopul acoperirii unui calcan existent, Clidirile se vor retrage Tn mod obligatoriu de
Ia latura opusi celei ce include wn enlean existent cu o distan{d minimii de 3 m.

b) clidirile se vor refrage fn mod obligntoriu de la limitele lnterale in situafiile in care
pe acesten nu existil calcmne, cu o distanti minimi de 3 m

Pentru tonte situatiile;

) cliidirile se vor retrage de la lintita posterioari a parcelei cu o distanfd minimd
egalid cu tniltimen clidirii, dar 1u mai putin deciit 6 m.

b) garajele, inclusiv cele incluse n corpul principal de clidive, se vor puien alipi
limitelor Interale ale parcelei, cu condifia ca tniflfimen calcanului rezultat si nu depigensci
2,80 m.

c) garajele se vor retrage cu cel pufin 6 m fafii de limifele posterionre ale parcelei.

i) toate constructiile de pe parcela n Tnfeles urban se vor amplasa in figia adincenti
alinianentului cu adincimen de 25 m, cu exceptin ediculelor cu caracter provizoriu ce
contribuie In organizarea griidinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradini
ete), a cilvor suprafati insumatil va fi de maximum 15 mp.

Fat# de reglementiirile exprese din regulamentul de urbanism, apreciem cé in
cazul PUZ-ului propus spre consultare, acestea nu sunt respectate.

8, Apreciem {olodatd cd In planul de PUZ propus, vecindtafile parcelei
studiate nu sunt indentificate complet In memoriul tehnic, astfel ci aceasti
procedurd de consultare publicd este viciatdi. Am observat ci lipseste numdrul
cadastral 337519 - cale de acces pietonal, care se invecineaza direct cu ferenul
studiat, respectiv cu parcela propusa nr, 4, Tocmai acest CF constituie o problema
de opozitie deoarece amplasarea cladirii de pe parcela propusa nr 4, la doar 3 m de
limita proprietatii afecteaza o posibila cale de acces care sa reglementeze complet
toate terenurile din zona.
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Fatil de cele de mai sus, vi solicitim si dati curs cererii noastre.
Anexim:

- extrase CF,

- cerlificat de urbanism

- imputernicire avocatial,

Cluj-Napoca Cu stima,
21.12.2020 Barbat Veturia Dorina
A
e r;"l.rll-'r""l..r'i-*"""ﬂ\( B
prin av, dr, Luminita Dana Tomoaia

{Tomoaia, Moj

gt 1
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TOMODALA, MOISA, TIRA - SOCIETATE CIVILA DE AVOCAT] wrﬁﬁ?f)—éﬁ LOF. 2 % / .

4001 17 Cluj-Napoca, Calea Dovabanfilor, or. 9, ap, 8, jud. C1ui
Tl ffax U264 595455 » email: dorin.moisa@yahoo.com
Baroul Cluj - Univnwa Majionald 4 Barourilor din Bomdnia

Ciitre

Municipiul Cluj-Napoca - Serviciu Strategii Urbane
cu sediul in Cluj-Napoea, nr, Motilor, nr. 1-3

andreea. muresan@primariacluinapoca.ro,

5

registratura@primariacluimapoca.y

Ref. Propunerean PUZ parcelare si construire locuintie, st. Rahovel nr. 38-40 aflat in
procedura de consultare publicd e perioada 12-26 fannarie 2021,

Subsemnata BARBAT VETURIA DORINA, domiciliath in Cluj-Mapoca, str.

in calitate de proprietar al terenului curli constrictii

situat in Cluj-Napoca, str. Rahovei, nr. 42, in suprafatd de 1061 mp, inseris fn CF

337517 Cluj-Napoca, cu numir cadastral 337517, aflat in vecinitatea vesticd a
terenului studiat prin PUZ-ul de mai sus

reprezentatit convenfional de Societatea Civild de Avocati , Tomoala, Moisa,
Tira - SCA”", prin avocat dr, Luminita Dana Tomoaia

fatd de documentatia PUZ ansamblu de locuinte, str. Vanitorului-Rahovei
aflatd in consultare publici In perioada 12-26,01.2021,

vi inaintez prezenta
NOTIFICARE

Prin care aridtdm cd ne sustinem in intregime toate observatiile/criticile ficute
prin notificarea inregistratd prin email la data de 21.12.2020 gi inregistratii sub nr,
625253 aferentd documentafiei PUZ ansamblu de locuinge, str. Vandtorului- :
Rahovei, .
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Menfiondm faptul cii documentafia a fost redepusd de citre SC VIDARA

GRUP SRL si se afld din nou in consultare publics, insd pbservatiile noastre nu au

fost avute 1

vedp ea documentatei

Ne mentinem aceste critici gi anexfim notificarea nr, 625253/21,12,2020. Pe

scurt am sustinut si sustinem urmatoarele:
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1, PUZ-ul propus este contrar Planului de Urbanism General aprobat la
nivelul municipiului Cluj-Napeca, prin HCL 493/2014 avind in vedere

a. Potrivit PUG 2014 terenul studiat face parte dintr-un UTR mai

mare, din care fac parte mai multe terenuri inclusiv terenul
subsemnatei cu numér cad. 337517 cét si terenul invecinat cu nr,
cad. 337516 aflat In proprietatea Municipiului Cluj-Napoca, insi
PUZ-ul depus studiaza doar o parte din UTE.

. Intregul UTR din FUG 2014 trebuia si facd obiectul documentatiei

de PUZ, intrucdt doar aga putem sd vorbim de o dezvoltare
urbanisticd independents, unitard gi coerentdl din punct de vedere
spatial si funcfional.

Potrivit R.L.U. - Lin - sunt admise doar locuinte individuale sau
semicolective (familiale) cu maximum doud unitdti locative pe
parceld, suprapuse sau alipite, iar PUZ-ul propus nu respectd
aceste reglementiri minimale cu consecinja generdrii unei
aglomeriri a zonei, prejudiciabild atit viitorilor locatari ot gi
vecinilor,

. Potrivit art. 46 din Legea 350/2001, Flanul urbanistic general

aprobat prin HCL 493/2014 are atat caracter director gi strategic,
cit si caracter de reglementare gl reprezintd principalul instrument
de planificare operajionald, constituind baza legald pentru
realizarea programelor §i actiunilor de dezvoltare, insi PUZ-ul
propus spre aprobare nu respectd reglementérile cuprinse in FUG
2014.

PUZ-ul propus nu reglementeazi accesul pentru toate parcelele
cuprinse in UTR-ul prevézut in PUG, i astfel, prin eludarea
dispozitiilor legale, se propune un PUZ pentru o suprafata de
teren de doar 4577 mp, nefiind reglementatd zona in mod umitar i
in viziunea urbanisticd a municipiului Cluj-Napoca, materializatd
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prin PUG-ul aprobat prin HCL 493/2014. Ne mentinem optiunea
ca prin PUZ-ul proprus si se reglementeze atdt terenul
proprietatea subsemnatel cu numdr cadastral 337517 cdt si
accesul la aceasta, Asta cu atit mal mult cu cit, anterior anului
2014 terenul studiat prin PUZ avea destinafia de spatiu verde
(UTR V7 - péduri si plantatii forestiere de protectie a versanfilor)
odatd cu PUG-ul nou aprobat a fost schimbatd destinatia in UTR -
LIU iar acum se forfeazd si mai mult incércarea edilitard a zonei
cu locuine colective de pénd la 3 unitdti locative fird a li se asigura
accesul minim previizut de legislatia specificd, in condifiile in care
zona studiata prezintd o declivitate accentuatd (27 m).

2. Planul de parcelare propus nu respecti prevederile din Regulamentul
general de urbanism al Roméniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din
27 innie 1996, &i anexa nr. 4, care reglementeazi accesele carosabile si
pletonale.

Degi prin plangele la documentatia redepusi se propune un acces cu lilimea
de 6 m (in PUZ-ul initia! depus in decembrie era previtzutd o alee de acces de 5m),
constatim ci nici acesta nu respecta dimensiunile minimale prevazute in actul
normative de mai sus, respective mininnon 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o
latura si supralargivi pentru mapevre de intonrcere la capat,

Mai mult, constatdim o contradicjie intre memoriul tehnic anterior si cel
redepus, in sensul ¢ la justificarea ldfimii ciii de acces de 6 m din memoriul
redepus, se sustine cd aceasta va fi circulats de 8 autoturisme, in conditiile in care in
primul memoriu, se aratd foarte clar cd numarul total de locuri de parcare necesar
in garaj este de 20, ceea ce implicd circulatia a 20 de autoturisme i nu doar 8 cum se
invedereazd acum. Apreciem ci prin aceste precizdri i omisiuni de fapt se Incearci
a se denatura intentia reala a investitorului cu scopul de a nu dezvolta un acces cu
ldtimea minima legald :

Fatd de cele de mai sus solicitdm actualizarea planului propus, in aga fel
inciit sil respecte aceste dimensiuni minime cu privire la litimea ciii de acces g
considerim ci acest acces ar trebui reglementat pentiu toatd zona, i acesta s&
porneasci din str. Van#torului gi s# coboare pand in str, Rahovei gi eventual si fie
alipit la zona de acces auto si pietonal deja constituitd pe numerele cadastrale
337519 (cale de acces pietonald cu suprafaia de 88 p) gi 337518 (cale de acces auto
cu suprafata de 67 mp) proprietatea Municipiului Cluj-Napoca.

3. Nu in ultimul rind apreciem ci parcelarea propusi este nelegald. In
primul rind se propun parcele cu destinatie de loc infundat (de exemplu parcela nr.
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3 in suprafafa de 136510 mp gi parcela nr, 4 In suprafata de 1.155,10 mp). Degi
aparent se propune o parcela cu destinatia de drum de acces, in realitate aceasta nu
este altceva decat o parcela propusa pentru a fi construit un garaj, si pentru a se
forta procentul de ocupare a terenului (POT) se propune acest mixt format din cale
de acces si garaj, insa calea de acces este doar pana la garaj si nu pana la parcelele 3
si 4, astfel ca acestea raman in urma parcelarii locuri infundate, in contradictie cu
disp. art. 30 din Regulamentul General de Urbanism. De altfel se observa si pe
plansa ca se propune amplasarea unui punct gospodaresc (P.G.) care ar obtura
accesul parcelei nr. 4 la str, Vanatorulul. Potrivit tabelului desfasurator privind
propunerea coeficientului de ocupare a terenurilor pentru terenurile nou formate,
se observa ca pentru parcela UTR Liu_g se propune o suprafata construita de 300
mp pentru garaje si spatii tehnice. Ori, daca am scadea din suprafata totala a acestei
parcele, suprafata efectiva a caii de acces care nu poate sa constituie suprafata de
care sa se tina cont la calculul POP, atunci indicele maxim de 35% este cu mult

depasit.

Nu in ultimul rand, potrivit Regulamentuli Local de Urbanism, pentru
parcelele incadrate in LIU (pct. 4), se admit operafiuni de divizare sau comasare
parcelelar, wmwmai cu conditia cn fonte parcelele rezulinte si respecte condifiile mai sus
mentionate, specifice zonei, Ori din propunerea de parcelare propusa rezulta ca nu
sunt respectate aceste conditil.

Potrivit Articolul 30 din REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM
apobat prin HG nr, 525/1996:

(1) Parcelarea este apernfiunen de divizare a unef suprafefe de teren fn jainisnm 4 loturi aliturate, Tn vederen
renlizilyii de noi construelil.

2} Autorizaren executirii parcelitvilor, T baza prezenlulul regulument, este permisil mumai docd pentn
fiecare lot in parte se respecta cimulntiv nemiltonrele condigii:

a) front la strada de nrinimuim 8 m pentru clidiri ngiruite gi de minimun 12 m pentin
cliidiri izolate sau cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru clidivi ingiruite gi, respectiv, de minimum
200 mp pentru clidiri amplnsate izolat sau cuplate;

c) adiricine mai mare sau cel putin egala cu lifimen parcelel,

(3) Sunt considerate loturi construibile wumai lotnrile care se incadrenzit In prevederile alin, (2),

Din dispozitia legala de mai sus rezulta ca fiecare parcela nou creata trebuie
sa aiba un front la strada de minim 12 m, ori prin parcelarea propusa, aceasia
cerinta minima legala nu este respectata pentru parcelele 3 si 4,
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4, Prin PUZ-ul propus nu s-a tinut cont de intentia globala de urbanizare a
zonei (proiect din 2016 pentru zona extinsa Vantului, Vanatorului Rahovei), precum
si certificatul de urbanism 3428/10,09.2020 referitor la terenul proprietatea
Municipinlui Cluj-Napoca cu numir cadastral 337516, 337518, 337519 (ultimele 2
fiind cale de acces auto §i pietonald), certificat din care rezulti ci se impune
reglementarea ciii de acces la parcela 337516, astfel incit aceastd parceld s# poatd sd
aibd destinatia efectivd stabilitd prin PUG 2014, aceea de teren pentru locuinte
(LIU). Agadar si din acest considerent operatiunile de parcelare premergitoare ale
terenului invecinat cu numér cadastral 335436 in suprafatd de 4577 mp, propus prin
PUZ-ul supus consultarii, trebuie sd asigure reglementarea in intregum a
accesulului la toate parcelele din zond, indusiv la parcela Municipiului Cluj si
inclusiv la parcela subsemnatei cu numér cadastral 337517 dobénditd prin restituire
de la Municipiului Cluj, In urma numeroaselor procese de revendicare i obligare la
punere in posesie.

5. Prin regulamentul local de urbanism aferent PUZ, pentru zona studiata
UTE LIU 1, UTR LIU 2 51 UTR LIU g, se propun derogari de la regulamentul local
de urbanism, care permit o relaxare nelegala a reglementarilor (restrictiilor) cu
privire la construirea pana la limita de proprietate, nerespectarea retragerilor
minime fata de vecinatati, nerespectarea regimului de inaldme, nerespectarea
coeficientului POT si CUT, nerespectarea fronturilor minime admise ale parcelelor
etc, asa cum rezulia din cele pe care le vom detalia.

i) Peniru UTR ~ Liu 1.

Se propune la pct. 4, ca dimensiunea minima a frontului la strada a unei
parcele construibile sa fie mai mare sau egala cu 10 m. Acest lucru este in
contradictie cu RLU pet. 4 1it. b) care prevede un front minim de 12 m al parcelei.

In ce priveste amplasarea cladirilor fata de limitele laterale, se propune o
retragere de 3 m cu exceptia parcelei 1, care pe latura vestica poate fi amplasata
pana la aliniament. Este nelegala aceasta reglementare propusa, intrucat este
obligatoriu ca st aceasta sa respecte retragerea minima legala fata de parcela vecina,
Mai mult, putem considera ca aceasta este o parcela de colt, iar pentru acestea avem
reglementare in plus la art. 5 din RLU, in sensul ca pentru parcelele de colf, retrageren
se va realiza fofit de wnbele aliniamente. Prin amplasarea constructiei pe parcla 1 aga
cum se propune prin PUZ, pana pe aliniament, s-ar da nastere unui calcan la strada
(aleea de acces) ceea ce este nelegal. Mai mult, potrivit art. 6 din RLU, didirile se
vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusd celei ce include un calcan existent
cu 0 distantd minimé de 3 m. Pentru parcela nr. 1, prin FUZ-ul propus, pe latura
estica se propune calcan, ca atare pe latura opusa, cea vestica, trebuie sa avem
obligatoriu o retragere de minim 3 m de la parcela vecina,
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Mai mult planse depuse aferente FUZ si memoriul tehnic este in contradictie
cu reglementarea din RLU - LIU 1 propus, in sensul ca prin RLU - LIU 1 se
specifica 0 relragere minima faf# de laterale de 3 m, iar prin memoriul tehnic si
planse anexe se propune ca atat pentru parcela 1 cat si pentru parcela 2 sa se poata
construi pana la aliniament, prin edificarea unui constructii cuplate.

Consideram de altfel ca intentia reala a beneficiarului PUZ-ului este aceea de
a edifica o locuinta colectiva cu 4 unitali locative, ceea ce este nelegal si in
contradictie cu regulamentul local de urbanism, In realitate se propune edificarea
unei constructii cuplate, si fiecare din cele doua constructi alaturate sa contina
doua unitati locative, rezultand astfel o locuinta colectiva cu 4 unitati locative.

Asta nemaivorbind de faptul ca se propune realizarea de constructii cu
calcan, in conditiile neexistentei in vecinatate a unui alt calcan. Dispozitia de la art.
6 fin RLU este foarte clara si stipuleaza ca se admite construiren unui calean sumai in
scoptil neoperiril i ealean existen!, Cata vreme pe emplasamentu! in discutie nu
exista un alt calcan, este exclusa deschiderea unuia nou, asa cum se propune prin
PUZ.

Cu privire la POT-ul propus de 35% pentru toate utilizarile admise, aceste
este negal, cata vreme in RLU este specificat ca pentru utilitatile admise: institutii de
educatie [ tnvdfimdnt — crege, gridinife, scoli publice si private, P.O.T. maxint = 25%.

ii +u UTR - Lin 2,

Ne mentinem aceleasi observatii si critici ca si la pet. i) avand in vedere ca se
propun aceleasi reglementari ca sila UTR Liu 1.

fn plus cu privire la pet. 4, este improprie si fortata reglementarea de la lit ),
respectiv sa aiba acces ln parceln incadrata in LUITR Liu_g. Considem ca cele doua
parcele 3 si 4 trebuie sa aiba ambele front la calea de acces si sa respecte latimea
minima (frontul) la calea de acces de 12 m asa cum este prevazut in RLU si legislatia
specifica. Prin propunerea de PUZ nu se face nici o referire la latimea minima a
frontului la calea de acces, care este obligatorie.

Cu privire la amplasarea cladirilor fata de limitele laterale, consideram ca
este nelegala propunerea de la pet. 7 privind exceptia de la retragerea de minim 3 m
fata de limita cu UTR Liu 2 unde se poate construi pana la aliniament. Din nou sunt
incalcate prevedrile legale cu privire la retragerile minime si infiintarea de calcane
noi acolo unde pe parcela opus nu exista calcan. Mai mult, prin propunerea de PUZ
nu ge face nid o referire cu privire la retragerea fata de UTR - Liu_g. Doar in
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plansele anexa, apar cladirile amplasate pana la limita de proprietate ceea ce este
nelegal, pentru motivele mai sus expuse.

In ce priveste accesul la parcela, mentionat la pet. 8, se propune
conditionarea autorizarii constructiilor numai daca exista acces la parcela incadrata
in UTR Liu_g. Nu suntem de acord cu aceasta reglementare si o consideram
nelegala, accesul la parcelele 3 si 4 trebuie sa fie reglementat si specificat prin cai de
acces cu latimea minima prevazuta de lege si nu in mod general cum se propune
prin PUZ, respectiv acces la parcela UTR - Liu_g. Mai mult acest acces trebuie sa
reglementeze complet intreaga zona, pentru toate parcelele invecinate, asa cum am
mentionat si mai sus.

iii} Penpru UTR - Lin g.

Prin regulamentul local propus prin PUZ pentru acest UTR, se propune la
utilizari admise garaje colective, dotari si spatii tehnice aferente locuintelor, unitati

B 83

de cazare pentru adminisiratie si servicii aferente,

In primul rand observam ca desi in plansele anexate memoriului tehnic se

face referire la cai de acces penbru aceasta parcela, prin regulamentul de urbanism

ropus se inteszice o astfel de destinatie (pel. 3 wiéilizari interzise — suni inlerzise orice
utilizari, aliele decat cele de lnpet 1si 2)

Apoi, desi in memoriu tehnic se sustine ca aceasta parcela va deservi doar
garaje, se observa ca prin regulamentil local de wrbanism propus prin PUZ, se
extinde aria utilizarilor admise la unitati de cazare, hmctiune tertiare (comert,
servicii profesionale, manufacturiere, medicale), apartamente cu destinatie de
locuinta.

Cu privire la pect. 4 — caracteristicile parcelelor, solicitam sa se constate
nelegalitatea propunerii din PUZ de la lit. b} cu privire la lungimea frontului la
strada sa fie mai mare sau egala cu 6. Este nelegala aceasta propunere si am aratat
mai sus prevederile legale in materie potrivit carora lungimea frontului la strada
trebuie sa fie de minim 6 m.

In ce priveste amplasarea cladirilor fata de limitele laterale (pct. 8), prin
propunerea de PUZ nu se respecta retragerile minime de 6 fata de limitele
posterioare, avand ca vecinatate UTR Liu_2. si se propune construirea nelegala
pana la limita de proprietate.

“.In plus, trebuie sa se aiba in vedere si reglementarea speciala in ceea ce
privesie garajele din Regulamentul Local de Urbanism, pct, 5, - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, care prevede in mod expres ca ,Gamjele
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se vor retrage cit minintint 6 i de la alinianment, pentru a permite parcaea in fatif a wnui
attoturisim”,

Mai mult, prin amplasarea garajului la o distanta de doar 4 m fata de limita
superioara invecinata cu UTR Liu-1, nu se mai permite un acces de minim 6 m la
parcela 4.

Cu privire Ia latimea minima de 6 m a aleii de acces la drumul public, aceasta
nu respecta latimea minima legala,

Cu privire la coeficientul POT maxim = 35% specificat la pet. 15 din
Regulamentul de urbanism propus aferent PUZ, consideram ca acesta trebuie
raportat la suprafata parcelei ramasa in urma scaderii suprafetei necesara realizarii
cailor de acces, intrucat n caz contrar, in realitate se depaseste acest procent.

5. Considerdm totodald ¢ parcela privind calea de acces ar trebui si fie una
individuala si pe aceasta parceld s3 nu fie propusi nici o constructie, nici méicar cu
titlu cle garaj, intrucdt aceasta nu este aliceva decit o eludare de la reglementirile de
urbanism, prin forfarea nejustificati a indicilor POT §i CUT pe aceastd parcel,
Parcela cu calea de acces trebuie sd fie individuald, penttu a putea fi trecuts in
domeniul public §i folositd de tofi proprietarii riverani si aceasta trebuie si respecte
dimensiunile minime.

6. Apreciem totodatd cd in memoriul tehnic propus, vecinititile parcelei
studiate nu sunt identificate complet, astfel ¢4 aceasti procedurdi ce consultare
publicd este viciatd. Am observat ci lipsegte numérul cadastral 337519 - cale de
acces pietonal, care se invecineazi direct cu terenul studiat, respectiv cu parcela
propusa nr, 4. Toemai acest CF constituie o problema de opozitie deocarece
amplasarea cladirii de pe parcela propusa nr 4, la doar 3 m de limita proprietatii
afecteaza o posibila cale de acces care sa reglementeze complet toate terenurile din
ZOna.

Fati de reglementérile exprese din regulamentul de urbanism, apreciem ¢ in
cazul PUZ-ului propus spre consultare, acestea nu sunt respectate si solicitam sa
clati curs cererii noastre, -

Anexdim:  Notificarea nr. 625253/21.12.2020; extrase CF: certificat de
urbanism; imputernicire avocatiala,

Cluj-MNapoca Cu stima, Po—

26.01.2021 Bérbat Veturia Dopigd™ 2
prin av. dr, Luminita Dglyh Tomoaia *
(Tomoaia, Moisa, Tira g.;,uﬁzlf&?_‘”“

—
it
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RIA MUNICIPIULUL
APOCA

1 8, IAN, 1001
LD
Directla generala de urbanism %‘l&"l\
Biroul strategii urbane
Municipiul Cluj-Napoca

Str. Motilor, nr. 1-3, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Ref. la notificarea nr. 280 29

conex cu documentatia inregistrata sub nr, 589706/2020

Subsemnatii Cristian PALAMARIU, Vasile loan TOSA si Gerlinde SIEGMUND domiciliati pe
Cluj-Napoca, jud. Cluj, in calitate de membri ai Asociatiei de Proprietari str. Vanatorului, nr. 43,
Cluj-Napoca, jud. Cluj,

Analizand continul documentatiei , PUZ — Urbanizare, str. Vanatorului, nr. 398 — str. Rohovei, nr. 38-40,
Beneficiara: 5C VIDARA GROUP 5SRL” inregistrata sub nr. 589706/2020, om identificat
nereguli/neconformitati, sens in care formulam urmatoarele observatii:

Nu Identificam ratiunea pentru care se permite executarea unui drum care sa deserveasca exclusiv
parcelele care vor rezulta in urma reparcelarii propuse in cadrul documentatiel indicate mai sus in
conditiile in care exista mai multe parcele neurbanizate in cadrul respectivului UTR. Apreciem ca este
nevoie de o alta propunere care sa sistematizeze o retea rutiera unitara, respectiv apta sa deserveasca in
mod coerent si rational intreaga zona si toate parcelele care, fara urma de indoiala, urmeaza sa fie
canstruite in viitorul apropiat.

In caz contrar, daca am face cate un plan urbanistic zonal pentru fiecare parcela in parte din cadrul UTR-
ului respectiv, vom ajunge in situatia de a avea cate un drum de acces ingust si infundat la fiecare
ansamblu de constructii, aspect care tradeaza o vadita lipsa de viziune din punct de vedere urbanistic.

Pe de alta parte, evidentiem ca nu intelegem ratiunea pentru care drumul de acces pentru parcelele
propuse fara front la str. Vanatorulul sa fie amplasat la limita proprietatii noastre in conditiile in care acest
lucru este susceptibil sa ne creeze un disconfort sporit deoarece dormitoarele apartamentelor affate in



proprietatea subsemnatilor sunt amplasate pe partea catre drumul ce urmeaza a fi construit conform
propunerii PUZ,

In acest sens, daca drumul ar fi fost amplasat pe partea opusa ar fi putut deservi mal multe parcele in
prezent libere de constructii dar care vor fi construite in cel mai scurt timp fara sporirea gradului de

disconfort al subsemnatilor.

Drept urmare, nu putem fi de acord cu propunerea de ,PUZ - Urbanizare, str. Vanatorului, nr. 398 — str.
Rahovei, nr. 38-40, Beneficiara: 5C VIDARA GROUP SRL” inregistrata sub nr. 589706,/2020, motiv pentru

care solicitam revizuirea acesteia in sensul mutarii drumulul de acces pe partea opusa.

In conformitate cu prevederile art. 2 lit. ) din Legea nr. 52/2003 si ale Regulamentului aprobat prin HCL
nr. 153/2012, solicitam organizarea unei sedinte publice in vederea dezbaterii propunerii respective la
care sa ne fie facilitat accesul.

Cluj-Napoca, 27 ianuarie 2021

Cu deosebita consideratie,

[



TOMOAIA | MOISA | TIRA

l ‘ SOCIETATEA CIVILAPROFESIONALA DE AVOCATI ) Y iy

Citre

Municipiul Cluj-Napoca - Serviciu Strategii Urbane

cu sediul in Cluj-Napoca, nr, Motilor, nr, 1-3

andreea. muresan@primariaclujnapoca.ro,
regish‘ahua@prima_ﬁaclujnapgm.pg

Ref. Propuneren PUZ  parcelare si
construire locuinte, st. Rahovei nr. 38-40
— beneficiar Vidara Grup SRL

Subsemnatii:

1. Birbat Liciniu Mircea domiciliat in Cluj-Napoca,
jud. Chyj si

2. ,Oltean Cristina Violeta, domiciliat4 in Cluj-Napdca,
]ud Cluj,

ambii in calitate de mugtemton (copii) ai defunctei noastre mame BﬁRBAT
VETURIA DGRINA, decedatd la data de 25.06.2021, prnpnetarﬁ a terenului situat
in Cluj-Napoca, str. Rahovei, nr. 42, in ‘suprafatd de 1061 mp, inscris in CF 337517
Cluj-Napoca,cu numér cadastral nou 337517,

reprezentati conventional de Societatea Civild de Avocati , Tomoaia, Moisa, Tira -
SCA", prin avocat Dorin V. Moisa,

fatd de rdspunsul la notificiri nr. 265158/17.06.2021 formulat de Vidara Group
Buildings SRL aferent documentatiei de PUZ - ansamblu de locuinte, str,

Véndtorului-Rahovei, comunicat de cétre Primiria Cluj-Napoca la data de

25.06.2021, . a2 :
vi inaintez prezentele: .

NOTE SCRISE

in primul rind ardtim cd, in calitate de mogtenitori ai mamei noastre Barbat

Veturia Dorina, ne insusim gi ne mentinem in intregime toate observatiile i criticile

* 400117 Cluj-Napoca, calea Dorobanjilor, nr, 9, ap, 8, jud. Clnj
Tel. fFax 0264 595455 swww.2avocatire *emall: dorin.molsa@yahoo.com
CUI- RO39669222, [BAN: RO34BTRLRONCRT0460288101
Baroul Chuj - Uniunea Natlonakl a Barourllor din Romanka
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~ fdcute pmpumrh de PUZ - pmcemre si construire .’.ar:umh:, st. Rahovei nr. 38- 40 depusi

apre consultare publici de ciitre beneficiarul Vidara Group Bulldmgs SRL.

Prin réspunsul la notificiti depus de cidtre SC VIDARA GRUP
BUILDINGSSRLse evitf a se analiza criticile noastre concretecu privire la
nerespectarea condifiilor legale prin propunerea de PUZ depusd spre avizare §i se
incearcd sd se distragd atentia autoritdfii locale prin comisii de urbanism de
specialitate, de la aceste nereguli, incercind a se invoca argumente de naturd
subiectivd sau care nu au legdturd concretd cu criticile formulate de noi.

Am invocat incilciri ale prevederilor legale imperative, de interes public si
care nu vizeazi elemente de ordin subiectiv cum in mod nejustificat se face referire
in acest rispuns. Apoi, in mod nejustificat si repetitiv se face referire in rispuns la
faptul ci documentatia propusd nu este una de urbanizare, gi cd in fapt ar gi fi fost
deja aprobata prin avizul de oportunitate nr. 303/22,10.2020.

Pe langa faptul cd sunt neintemeiate sunt contradictorii aceste afirmatii ale
petenteiVidara Group Buildings SRL. Insdsipetenta aratd in mod expres in memoriul
tehnic de prezentare al documentafiei, la pet. 1.2, ,Prin PUZ-ul de fafit se propune
reg!‘emmfm‘m terenului nfen!.gﬁr:at prin extrasele CF nr. 3&5’136 nr. Cd. 335435 in s'mpul
construirii unui ansamblu de patru imobile semicolective.” Apm in continuare face
referiri 1a propunerile proiectului referitoare la: stabiliren modului de organizare
wrbanisticd a zonei; stabiliven alinierii constructiilor; regimul de indlfime a constructiilor gi
indicii de utilizare a terenului; operatiuni notariale de parcelare gi in cele din wrmil se
definesc gi se reglementenzi zone specifice de urbanism, respectiv UTR Liu_1, UTR Li.2,
UTRLin_g. |

Asadar, In totaldi contradictie cu ceea ce sustinepetentaVidara Group
Buildings SRL prin rdspunsul sdu, respectiv ¢i documentatia sa nu este una de
urbanizare, din Studiul de PUZ depus de aceasta rezultd cu totul altceva. Apoi este
un non sens sd sustli, aga cum face petenta, ¢i zona studiati ar fi aprobatd prin
avizul de oportunitate, Intrucit conform, legii 35[!{2001, documentatia de FUZ se
aprobd prin hotirdre de consilin local, dupd ce in prealabil au fost obfinute loate
avizele, inclusiv avizul de oportunitate. °

Potrivit art. 32 alin (4) din Legea 35!2},-’200} prin avizul de oportunitate se
stabilesc linii directoare cu privire laiteritoriul care urmeazi si fie reglementat prin
Planul urbanistic zonal; ;categoriile ﬁmcponale ale dezvoltirii si eventualele
servituti;indicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime §i maxime; dotérile de
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interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor, utilititilor; capacititile de
transport admise.

Agadar, aceste afirmatii ale petentei nu pot fi luate in considerare.

De asemenea petenta nu poate si susfind cd prin PUZ-ul propus, nu trebuie sd
reglementeze accesul i la proprietifile invecinate (locuri infundate), respectiv la
terenul cu numdr cad. 337517 proprietatea familiei noastre si terenul cu numar cad.
337516 proprietatea Municipiului Cluj-Napoca.

Acest lucru este un non sens fafit de viziunea urbanisticd a Municipiului Cluj-
Napoca, exprimatd prin PUG-ul aprobat in anul 2014, conform ciruia, toate
terenurile din zond, inclusiv al nostru, al primariei gi al petenteiVidara au beneficiat
de o schimbare a incadririi functionale in UTRLiu din zond verde. Ca atare, prin
PUZ trebuie sd fie reglementatd intreaga zond in mod unitar, avind in vedere
intregul UTR, intrucdt in caz contrar se nasc loturi de teren infundate, cu incadrare
functionaldLiu, ceea ce este neconform noilor reglementiri de urbanism in vigoare la

nivelului municipiului Cluj-Napoca.

_ Se face referire In réspunsul petenteiVidara Group Buildings SRL la o
modificare a parcelarului propus. Ardtim ¢d nu avem cunostiinta de- asa ceva

singurul act comunicat cu noi fiind raspunsul scris, fara alte anexe,

Ne mentiunem toate obiectiunile formulate prin céle doud notificir, prin
rispunsul formulat nu au fost combétutite criticile §i argumentele noastre, mai mult
la cea mai mare parte din acestea nici mécar nu s-a rispuns, agadar pentru toate
considerentele aritate v solicitim respingerea de propunerii de PUZ depusa de
VIDARA GROUP BUILDINGS SRL ca fiind nelegala.

Fali de reglementirile exprese din regulamentul de urbanism, apreciem ci in
cazul PUZ-ului propus spre consultare, acestea nu sunt respectate i solicitam sa dati
curs cereril noastre,

Anexdam:
- imputernicire avocatiald,

- declaratil acceptare succesiune; certificat deces

. = Notificarea no. 625253/21.12.2020;

o)
l"__'_‘_




- Notificarea nr, 55197/26.01.2021;

)

Cluj-Napoca Cu stima,
09.07.2021 Bérbat Liciniu Mircea
Oltean Cristina Violeta

prin av. dr. Luminifa Dana Tomoaia

(Tomoaia, Moisa, Tira - SCA)
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SOCIETATE CIVILA DE AVOCATI

::::;‘J:IF:J:L&M!IH Tower :
Catre: PRIMARIA CLUJ-NAPOCA Sirads B Vicrscn o s
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM, BIROUL SeconiaMunkdpil tocwg,anen |
STRATEGII URBANE, -
Emrawmmmﬂmn !
TIAISANA |
De la: Av. Ciprian PAUN Frjand g |
Ei{B:Lﬁniluuagmdkp.,m |
CLY) - BAPOCA [
reprezentats CDI'I"I"EI.'Iﬁi}I'tal de citre S.C.A. MNESTOR MNESTOR ;Hn::;}g::mtwri:ug oos
DICULESCU KINGSTON PETERSEN, avand sediul profesional offce chij@nndep.r0
in Municipiul Bucuresti, Strada Barbu Vacirescu, nr. 201, Clidirea L
T hqo 2048 g4

Globalworth Tower, etajul 18 (receptie), Sectorul 2 (unde v b og0 160 547 a2
thraiov@nndkp.ro

solicitim comunicarea tuturor actelor si a inscrisurilor in

legdturd cu prezentul Rispuns),

Subiect: RASPUNS LA NOTIFICAREA NR.632702/433/24.12.2020
(Conex cu nr589706/433/27.11.2020 1. Cerere C.T.A.T.U.)

Data: ~ 16.06.2021

Stimat3 Doamnai,
Subscrisa, VIDARA GROUP BUILDINGS SRL

reprezentatd convenfional de citre S.C.A. NESTOR NESTOR DICULESCU
KINGSTON PETERSEN, avind sediul profesional in Municipiul Bucuresti,
Strada Barbu Vicirescu, nr. 201, Clidirea Globalworth Tower, etajul 18 (receptie),
Sectorul z (unde v solicitim comunicarea tuturor actelw sia inserisurilor
in legiturd cu prezentul Rispuns),

avind in vedere Adresa’ formulatd §l comunicatd Subscrisei (in continuare,
"Adresd"),-formulim prezentul '

elnual - Athans + Belgreda + Bucharest + Istankul « Lubliona Padgorica « Pristing - Sarajave « Skopje « Solia « Ticano + Zograb



Cluj-Mapoeca

In primul rand, dorim sa mentionam faptul ca subscrisa in calitate de Beneficiar respectam
prevederile legale privind urbanismul si limitele de proprietate, iar propunerea si obiectiunile
vecinilor vizeaza elemente de ordin SUBIECTIV, de oportunitate si interes privat si nu publice.
Astfel, trasarea unei alei pentru a beneficia de acces mai facil la parcela personala sau pentru a
suplimenta un acces care sa permita dezvoltarea de locuinte langa imobilele-case pe care le
propunem, nu intra in categoria obiectiunilor de legalitate , ci cel mult de oportunitate

subiectiva,
A. Raspuns ADRESA Nr. 625253/ 21.12.2020, dna. Barbat Veturia Dorina

Conform PUG Cluj-Napoca, aprobat prin HCL nrqg3/2014 si actualizat prin HCL nr. 579/2018,
parcela identificata cu CF nr. 335436, este incadrat in UTR Liu-Locuinte cu regim redus de
indltime dispuse pe un parcelar de tip urban, astfel prin propunerea de PUZ se respecta
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca,
a) Conform PUG Cluj-Napoca, parcela studiata se incadreazd in UTR Liu.
b} Conform PUG Cluj-Napoca, UTR Liu, din care face parte parcela CF nr
335436, nu este un UTR de urbanizare, Zona reglementata precum si zona
studiata sunt aprobate prin Avizul de Oportunitate nr.303 din 22.10.2020,
respectiv Plansa anexa la A.O.. Astfel, avind in \:ederea suprafata de 4577
mp a parcelei studiate, se propune parcelarea acesteia, conform PUZ-ului
de fata.
¢) Parcela CF nr 335436, se afla in UTR Liu, conform PUG Cluj-MNapoca,
iar prin PUZ de fata, parcelele ramén in UTR Liu, avind obligatia sa
se respecte Regulamentul Liu, respectiv edificare de imobile cu
maxim 2 unitdyi locative.
d} Proiectul respecta baza legala a Planului Urbanistic General aprobat prin
HCL nr 493/2014 precum si prevederile din Codul Civil.
e) Revenim cu mentiunea cid UTR Liu este o unitate teritoriala deja
urbanizata, far prin documentatia de faza se doreste reglernentara
terenului .eu CEnr 335436, conform rigorilor aferente UTR Liuw. Pr.in

documentatia propusa nu se impune nici o nbliga;ie asupra terenului cu
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Cluj-Mapoea

===+ CF nr 337517 (al cirei acces este din str. Rahovei) gi nici nu sunt-ingridite

posibilitatile de construcfie pe aceasta parcela. Mentionam foarte clar
faptul ca accesul la parcela cu nr. 337517 se face de pe strada Rahovei,
deci nu are legatura cu accesul de pe strada noastra.

f) Conform plangei A.co-1-Plan de incadrare in PUG si Planga Anexa la Avizul
de Oportunitate nr3o3/20z20, terenul reglementat se afla in UTR Liu,
aferent zonelor considerate urbanizate, Astfel prin documentatia de fata
nu este obligatorie reglementarea accesului si a RLU pentru parcela cu nr.
337517, iar pe aceasta parcela se poate construi indiferent de situatia
parcelei 335436, conform prevederilor RLU Liu,

Parcelele 1si 2 au front la strada Vanatorului, iar parcelele 3 si 4 au acces auto si
pietonal prin intermediul unei alei de acces propusa prin plan , Aceasta alee este o
alee carosabila de utilitate privata (shared space), inchisa circulatiei publice.
Circulafiile propuse, respecta Regulamentul Local de Urbanism. Aceasta
propunere a fost chiar avizata favorabil de Serviciul Siguranta Circulatiei, anexat
documentatiei. _

Planul Urbanistic Zonal reprezinti o parcelare a proprietitii cu CF nr 335436,
avind o suprafajd de 4577 mp si nu are caracterul de a reglementa circulagia
publica, de altfel o legitura carosabila intre str. Vinitorului-str, Rahovei nu se
justifica din punct de vedere al declivitatii accentuate a terenului ‘Im:epand cu
jumitatea parcelei, De asemenea introducerea unei circulatii publice in zona ar
incomoda intimitatea zonei. )

Denumirea PUZ-ului “str. Vindtorului 39B-Str. Rahovei 38-40" a fost preluata din
adresa amplasamentului din extrasul CF.

Din aceasta perspectiva noi nu dorim sa donam aleea pentru a fi
circulabila, ea desemnand o facilitate locala pentru imobilele propuse a fi
construite. i

Revenim cu mentiunea ca acest UTR esfe deja urbanizat iar prin Certificatul de
Urbanism precum si prin Avizul de Oportunitate s-a aprobat zona reglementata,
Viitoarea parcela nr- 4 respecta prevederile UTR Liu, prin care retragerea
minima fafd de limita laterala este de 3m, Nu exista cale de acces care sa uheased
strada Vindtorului de strada Rahovei si nici servitute de utilitate publica

reglementata prin PUG care s indice dorinta autoritatilor de a realiza o astfel de
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legitura, In plus proprietatea studiatd nu are iesire la strada Rahovei, parcela
situata la str. Rahovei nr. 40 fiind inscrisd in CF separat.

[n contextul in care prin PUZ nu se realizeaz3 un drum public intre str. Vanitorului
si str. Rahovei, din motivele mai sus menfionate, solicitirile dumneavoastri
cuprinse la punctele 3,4,5 nu au obiect,

In acest sens, s-a modificat propunerea astfel incat parcela cu aleea de acces sa fie
individuala,

Parcelarea propusa respecta prevederile RLU Liu, Nu se vor crea calcane pe limita
de proprietate al parcelei initiale reglementate. Se va realiza un ansamblu unitar,
neexistind calcane decat in cadrul cuplirii,

In cadrul etapei de Informarea Populatiei, inclusiv proprietarul parcelei cu CF nr
337519 a fost informat cu privire la derularea acestui PUZ, astfel proprietarul

parcelei fiind chiar Primiria Municipiului Cluj-Napoca,

B. Raspuns la ADRESA Nr. 55197/ 26.01.2021, dna. Barbat Veturia Dorina

L.

Aleea propusa este o alee carosabila de utilitate privata (shared space), inchisa
circulatiei publice, Circulaiile propuse, respecta Regulamentul Local de
Ulrbanisrn. Aceasta propunere fiind chiar Avizata Favorabil de Serviciul Siguranta
Circulatiei, anexat documentatiei.

Planul Urbanistic Zonal reprezintd o parcelare a proprietdtii cu CF nr 335436,
avand o suprafatd de 4577 mp si nu are caracterul de a reglementa circulagia
publica, de altfel o legitura carosabila intre str. Vanatorului-str. Rahovei nu se
justifica din punct de vedere al declivitdfii accentuate a terenului Incepand cu
jumitatea parcelei. De asemenea introducerea unei circulatii publice in zong ar
incomoda intimitatea zonei. '

Caleulul necesarului de parcaje s-a ficut respectind prevederile Anexei nr. 2 la
Regulamentul Local de Urbaniem, astfel pentru fiecare unitate locativa s-a
prevézut un numar de 2 locuri de parcare, Numarul total de locuri de parcare este
16. Tinand cont ca dova dintre parcele au front Ja strada Vandtorului, astfe] aleea
de acces vafi utilizata de cnle 8 masini aferente celor doua parcele care nu au front

la strada Vanatorului.

4. Regulamentul aferent PUZ-ului de fata este in spicitul RLU Liu, iar prin PUZ se




Cluj-Napoca

poate stabili modul de parcelare cu reglementdrile aferente. Astfe] parcelele au o
suprafata mai mare de 350 mp, adincimea mai mare decat ltimea iar accesele pe
parcela se reglementeazd in cadrul PUZ-ului.

Revenim cu menfiunea ca UTR Liu nu este un UTR de urbanizare, astfel si prin
documentagiile obtinute pdnd in prezent: CU, AO, etc se aproba zona reglementata
in suprafatd de 4577 mp.

Regulamentul PUZ este in spiritul reguiamennlnlui UTR Liu, regulament ce
permite cuplarea pe limita de proprietate, regim de indljime de S+P+1+R, indici
urbanistici POT de 35 % si CUT de 0.9, retrageri de 3 m lateral si aliniament si 6 m
fata de limita posterioara,

Astfel:

i. 1 Pentru Liu_1, Liu 2;
Regulamentul UTR Liu_i/Liu_z este in spiritul RLU Liu, iar prin
intermediul PUZ-ului  se stabileste modul de parcelare cu
reglementdrile aferente. Mobilarea propusa pe parcela initiald
respecta distantele minime fata de limitele laterale de proprietate,
Calcane se propun doar in cazul cuplirij, astfel nu vor rimine
calcane neacoperite, Astfel aceasta construire pe limita de
proprietate nu aduce niciun prejudiciu vecinilor . Aleea de acces
este o alee semi carosabila de utilitate privata (shared space),
inchisi circulatiei publice, iar aceasta este proprietatea pl'ivat:a. a
beneficiarului.
Beneficiarul va respecta conditiile UTR Liu si va construi cate un
imobil cu maximum = unitdgi locative precum si va respecta indicii
urbanistici ai acestuia, respectiv POT 35% si CUT de o0,9.
POT maxim admis mentionat de 25% este specific subzonelor de
institutii si servicii publicé, functiuni care nu fac parte din PUZ
supus avizdrii.

ii. Pentru Liu_g:

S-arenunta laacest UTR prin modificarea parcelarului propus.

7. Parcelarea propusa respecta indicii urbanistici POT si CUT. .Aleea de acces este

proprietatea privata a beneficiarului si nu va fi trecut in domeniul public.

8. Incadrul etapei de Informarea anu]a.lici, inclusiv proprietarul parcelei cu CF nr
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Cluj-Mapoca

. ....337519 a fost informat cu privire la derularea acestui PUZ, astfel -proprietarul-: -

parcelei fiind chiar Primdria Municipiului Cluj-Napoca,

C. Raspuns la ADRESA Nr. 61672/ 28.01,2021, d] Cristian Palamariu, d, Vasile loan Tosa,
dna. Gerlinde Siegmund

1.Conform PUG Cluj-Napoca, parcela studiata cu CF nr 335436, se afla in UTR Liu, care nu este un
UTR de urbanizare. Astfel zona reglementata precum si zona studiata sunt aprobate prin Avizul
de Oportunitate nr.303 din 22.10.2020, respectiv Plansa anexa la A,O.. Avand in vederea suprafata

de 4577 mp a parcelei studiate, se propune parcelarea acesteia, conform PUZ-ului de fata.

2. Aceasta alee de acces de 6m litime va fi o alee semi carosabila de utilitate privata (shared space),
inchisd circulafiei publice care va deservi un numir de 8 autoturisme, avand un trafic
nesemnificativ. De altfel, aceasta mobilare propusa are avantajul amplasirii imobilelor propuse la
o distanta mai mare fata de imobilul dvs. (decat in cazul mutirii acestei alej da acces pe partea

opusa), astfel este permisa o insorire mai buna a fatadei estice a imobiluluj dvs,

e e ARG
KN e o
Cu stima, ﬁ"f* ] ' 1
VIDARA GROUP BUILIINGS SRLiS | v
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CATRE PRIMARIA CLUJNAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM, BIROUL STRATEGIL
URBANE,

RASPUNS LA NOTIFICAREA NR.411718/433/13.07.2021
(Conex cu nr.589706/433/27.11.2020 nr. Cerere C.TAT.U.)

ADRESA
Nr. 411718/ 13.07.2021, dl. Barbat Liciniu Mircea, dna. Oltean Cristina

Violeta

S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L., in calitate de beneficiar, mentionam

urmatoarele:

Sustinem in continuare valabilitatea raspunsului oferit la adresa initiala, inregistrata
cu or. 365103/433/17.062021, la care am raspuns punciual la toate solicitarile si
reconfirmam  rtespectarea reglementarilor UTR Liu, conform prevederilor Planului
Urbanistic General al Municipiului Cluj-Mapoca. In acest sens reatasam raspunsul nostru
initial.

Deasemenea, conform CF actualizat nr 337517, nr. cad 337517, ati instrainat
terenul, respectiv nu mai sunteti vecini cu parcela studiata, In acest sens atasam CF
337517.

SC VIDARA GROUP BUILDINGS SRL

Data s ! Sﬁaﬂn‘a

12,06,2022

.
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