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]~ﬁ4 a0 HOTARARE
' privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si construire locuinte cia regim redus de

indl{ime, str. Vandtorului, nr. 39B — str. Rahovei, nr. 38-40

Consiliul local al municipiniui Cluj-Napoca intrunit in sedinti ordinari,

Examindnd proiectul de hotirdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si construire
locuinte cu regim redus de indltime, str. Vinitorului, nr. 39B — str. Rahovei, nr. 3840, proiect din inifiativa
primarului;

Retiniind Referatul de aprobare nr. 427344/1/28.03.2023, conex cu nr. 79741/1/7.02.2023, al primarului
municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 428013/433/28.03.2023, conex cu nr. 79928/433/7.02.2023, al
Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic Zonal
— de parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime, str. Vindtorului, nr. 39B — str. Rahovei, nr. 38-40,
beneficiard: 5.C. VIDARA GROUP BUILDINGS 5.R.L., peniru un teren in suprafaii misuratd de aproximativ
4577 mp, aflat in proprietate privati;

Retinind Avizul de oportunitate nr. 303 din 22.10.2020 si Avizul Arhitectului sef nr. 271 din 21.12.2022
precum $i avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legn or. 35072001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificirile $i completirile ulterioare §i {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism, aprobat
prin Hotiriirea nr. 493/2014, cu modificinle si completinile ulterioare;

Vizind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonania de Urgenti a Guvemnului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. - Se aprobd Planul Urbanistic Zonal — de parcelare §i construire locuinfe cu regim redus de
indltime, str. Vandtorului, nr. 39B - str. Rahovei, nr. 38-40, beneficiard: S.C. VIDARA GROUP
BUILDINGS SR.L. pentru un teren in suprafati de 4577 mp, aflat in proprietate privati, ce
cuprinde parcela cu nr. cad. 335436.

Prin PUZ. se propune parcelarea terenului (patru parcele destinate construirii $i o parceli cu

destinatie de .,drumm™) si siabilirea de reglementiiri urbanistice dupa cum urmeaza:
U.T.R. Liu_* — Locuinie cu regim redus de iniliime dispuse pe un parcelar de tip urban,

— functiunea predominamtd: locuinte individuale (unifamiliale), locuinte semicolective {cu maxim

2 unititi locative pe parceli, unititi locative suprapuse sau alipite) si anexele acestora: garaje, spatii
tehnice, filigorii, platforme carosabile/pietonale, piscine, spatii de agrement/sport;

— regim de construire: deschis sau cuplat;

— retragerea fatd de aliniament:

— parcelele (1) 5i (2) — minim 6 m. Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la aliniament
pentru a permite parcarea in fafd a unui autoturism;

— parcelele (3) si (4) — parcelele nu an front la strada Vindtorului. Constructiile pot fi
amplasate adiacent aleii de utilitate privatd (parcela 5), ce se desprinde din strada
Vinatorului;

— retragerea fatd de limitele laterale:
— parcela 1 — amplasare pe limita de proprietate esticd si amplasare pe limita de proprietate
vestica sau cu o retragere de minim 3 m fati de aceasta;

— parcela 2 — minim 3 m fagi de limita laterald esticd i amplasarea pe limita de proprietate
vestic;

— parcela 3 — minim 3 m fati de limita laterald estici. Se admite amplasarea pe limita de
proprietate vestici sau la mai putin de 3 m fati de aceasta;

— parcela 4 — minim 3 m fati de limita laterald vestici. Se admite amplasarea pe limita de
propriefate esticd san la mai putin de 3 m fatd de aceasta;

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, vor putea fi alipite limitelor laterale de
proprietate, cu condifia ca indltimea calcanului rezultat 53 nu depaseasca 2,8 m;

— retragerea fajd de limita posterioard: cladirile se vor retrage cu o distantd minimd egald cu
indltimea cladiri, dar ou mai putin de 6 m;

— amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe parceld: distanta minima dintre doui cladiri aflate
pe aceeasi parceld va fi egala cu indltimea cladirii mai inalte misurati la corniga sau atic in punctul
cel mai inalt, dar ou mai putin de 3 m. In carul in care inciperile principale (camere de zi,
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(Hotdrirea a fost adoptati cu  voturi)
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dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doui clidiri, distanta minim3 va fi de 6 m;

— indltimea maximd admisa: trei niveluri supraterane. Totalizat, regimul de inilfime nu poate
depasi una dintre urmitoarele configuratii: (SHP+14M, (S)y+P+1+R, D+P+M, D+P+R. H maxim
comisd = 8 m, H maxim = 12 m;

— indicii urbanistici: PO.T. maxim = 35%, C.U.T. maxim = 0.9;
— circulatii, accese:

— parcelele (1) 5i (2) - din strada Vandtorului regularizat3 la profil de 9 m;

— parcelele (3) si (4) — acces mecanizat, din aleea de utilitate privatdi (parcela 5) ce se

desprinde din strada Vanatorului;

— stafionarea aufovehiculelor: in interiorul parcelei, mmim un loc de parcare pentru cladini cu AU
mai micd de 100 mp si doud locun de parcare pentru clidini cu AU mai mare sau egald cu 100 mp;
— echipare tehnico-edilitard: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la refelele edilitare
publice.

Suprafata de teren mecesari regularizdrii strizii Vindtorului la ampriza de 9 m, va fi
dezmembratd din parcela inifiald §i inscrisd in C.F cu titlhu de .drum”, anterior emiterii
autorizafiilor de construire pe parcele (1) §i (2), iar pand la receptia constructiilor va fi adusa la
strat de uzurd.

Aleea de utilitald privatd (parcela 3) va fi inscrisd in C.F. cu titlu de ,,drum”, echipatd edilitar
gi realizatd la nivel de piatrd spartd cilindratd, mmm:mﬂrdzmmmmp&
parcelele (3) si (4), iar pdnd la receptia acestora va fi adusd la strat de wzurd (dalaj/asfalt).

Parcela cu nr: cad. 337517 va avea asigurat accesul auto 5i pietonal din strada Vindtorului,
prin aleea de utilitate privata (parcela 3).

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiara
acesteia.

Regulamentul local de urbanism aferent P.U_Z. se constituie in Anexa |, plansa ., 4.03 — Plan
reglementdri urbanistice — zonificare” se constituie in Anexa 2 si plansa , 4 09 — Plan parcelar” se
constituie in Anexa 3, anexe care fac parte integrati din prezenta hotdrire.

Se stabilegte perioada de valabilitate a documentatiei de cinci api de la aprobare.

Pregedinte de sedinti,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Amrora Rosca
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ANEXA 1 LA HOTARAREA NR.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITI GENERALE

Prezentul regulament reprezintad un instrument ajutator preliminar in vederea
elabordrii documentalillor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul slipuleaza zonificarea functionald, condifile de ocupare a
terenurilor, alinieri, accese, regim de inallime, indicatori de ocupare a terenurilor. De
asemenea precizeaza prioritafile la nivelul organizari arhitectural-urbanistice si a

Zona sludiata in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R. Liu_*

- Locuinte cu regim redus de indlfime dipuse pe un parcelar de tip urban, accesibile din
strada Vanatorului
Suprafaia totala: 4 577 mp.

Prin P.U.Z.-ul de fa{a se propune reglementarea terenului identificat prin extrasul
C.F. nr. 335436 in scopul construirii unui ansamblu de imobile semicolective cu maxim
2 unitati locative (4 parcele destinate construirii si o parcela cu destinatia de ,drum”).
Propunerea este in corelare cu prevederile P.U.G. Cluj-Napoca, terenul respectiv
vecinatatile fiind incadrate conform P.U.G. in UTR Liu.
Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca,
respecliv in nordul municipiului, in partea de nord-vest a carfierului Gruia. Accesul la
parcela studiata se face din strada Vanatol ===




Locuinte cu regim redus de inalfime dispuse pe
un parcelar de tip urban, accesibile din strada
Vanatorului

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) in regim de construire cuplat sau deschis.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitali locative pe parcela
(unitati locative suprapuse sau alipite) in regim de construire cuplat sau deschis.

Anexe ale locuinteler respectiv garaje, spatii tehnice, filigorii, imprejmuire,
platforme carosabile si pielonale, amenajari exlerioare, piscine, spalii de agrement,
sport, hobby-uri, etc.

Elemente aferente infrastructurii lehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca
exclusiv teritoriul reglementat prin PUZ, sa fie amplasate de regula in subteran sau
astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta
natura.

Alee semicarosabila de utililale privata, inchisa circulatiei publice.

2, UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu
condiia ca in funclionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la
nivelul ferestrelor vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii ;

c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine

d) pentru activitdfi ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obline
acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice uﬂenrmilas:pra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitafi de natura celor mai sus menfionate.

Pentru activitafi de alimentatie publica se va obiine acordul vecinilor pe o raza
de 50 m de la limita parcelei, pe toate direciiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate de proprietari / ocupanii numai in paralel cu locuirea, cu
urmétoarele conditii:

a) activitatea (inclusiv depozitarea) si se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecine;

c) penlru activitdli ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obfine
acordul vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatearele conditii:




a) sa nu includa alimentatie public3;

b) sé@ se obfinad acordul vecinilor

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu
urmatoarele conditji:

a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocupérii parcelei;

b) s& se asigure suprafefele necesare (de teren, utile, desfasurate), funclie de
capacilate; conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor de acest tip

c) pe parcela sa nu exisie alte funciuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice ufilizari, aliele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de nalurd sa afecteze
amenaijarile din spafiile publice sau de pe parcelele adiacente.
SECTIUNEA 2. CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urméatoarele
conditii:

a) sa aiba front la strada Vanatorului sau sa aiba acces din aleea semicarosabila
(parcela 5)

b) lungimea frontului sa fie mai mare sau egald cu 8 m ;

¢) adancimea s3 fie mai mare decét lalimea;

d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 350 m;

Se admit operafiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu condifia ca
toate parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea fata de aliniament va fi de minim 6 m pentru parcelele 1 si 2, iar
parcelele 3 si 4 care nu au front la strada Vanatorului pot fi amplasate adiacent aleil de
utilitate privata (parcela 5), ce se desprinde din strada Vanatorului.

Garajele aferente parcelelor 1 si 2 se vor retrage cu minimum 6m de la aliniament,
pentru a permite parcarea in fata a unui autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Parcela 1—cladirile se vor amplasa pe limita de proprietate estica si amplasare pe
limita de proprietate vestica sau la mai putin de 3 m fata de aceasta.

Parcela 2- cladirile se vor refrage minim 3 m fata de limita laterala estica si
amplasare pe limita de proprietate vestica.

Parcela 3-cladirile se vor retrage minim 3 m fata de limita lalerala estica. Se admite

amplasarea pe limita de proprietate vestica sau la mai putin de 3 m de aceasta.

Parcela 4-cladirile se vor retrage minim 3 m fata de limita laterala vestia. Se admite

amplasarea pe limita de proprietate estica sau la mai putin de 3 m de aceasta.
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Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala
cu inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
limitelor laterale ale parcelei, cu conditia inaltimea calcanului sa nu depaseasca
2,80m.

Anexele gospodaresti ( filigorii, foisoare, depozile unelte, cusca de caine, piscine,
elc) se pot amplasa in interiorul limitei consiruibile a fiecarei parcele.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanfa minima dintre doua cladin aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu
indllimea cladirii mai inalte, masurata la comisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin decat 3 m. In cazul in care inciperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt
orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanfa minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATI $1 ACCESE

Accesul la parcelele 1 si 2 se face direct din sirada Vanatorului. De reguld, pe o
parceld se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul
carosabil va avea lafimea de maximum 3 m.

Autorizarea executarii constructillor pe parcela 3 si 4 este permisa numai daca
existd acces direct la aleea semicarosabila de ulilitate privata (parcela 5), inchisa
circulatiei publice. Prin exceplie se admite consiruirea parcelelor cu acces prin servitute
la drumurile publice. Accesul in garaj pentru parcelele 3 si 4 se va face mecanizat, prin
intermediul unui lift auto amplasat pe parcela 5.

S-a instituit teren aferent aleii semicarosabile de utilitate privata, inchisa
circulatiei publice, care va asigura accesul la parcelele 3 si 4, cu posibilitatea accesului
auto si pietonal pentru parcela adiacenta laturii vestice, identificata prin CF nr. 337517.
Terenul aferent acestei alei de acces va avea o lalime minima de 6m si se interzic
constructii altele decat cele aferente accesului in garaj sau aferente punctului
gospodaresc. Pe lungimea laturii adiacente parcelei vecine de la Strada Vanatorului nrs
43 se va prevedea o perdea de vegetatie cu rol de izolare fonica.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicoleclive (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfagoara activitaii liberale sau manufacturiere:

a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;

b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.

Calculul nr. Locurilor de parcare se va face conform Anexei nr. 2 la Regulamentul local

de urbanism aferent PUG Municipiul Cluj-Napoca.




Accesul in garaj pentru parcelel 3 si 4 se va face mecanizat din parcela de utilitate
publica ( parcela 5 ) .

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inalfime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj
+ mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansardi / nivel retras). Retragerea
ultimului nivel va fi mai mare sau egald cu 1,80 m faii de planul fatadei spre strada /
spafiul public. Totalizat, regimul de inalfime nu poate depasi una dintre urmétoarele
configurafii: (S)+P+1+M, (S) +P+14R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S —
subsol, D — demisol, P — parter, M — mansard3, R — nivel retras). Indllimea maxima
admisa a cladirilor, masurata la comisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras,
in punctul cel mai inall, nu va depasi 8 m. Inalimea maxima admisa a cladirilor,
masurata la coama acoperigului sau la aficul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu
va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai daci aspectul lor
exterior nu contravine funciiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in
preambul $i peisajului urban. Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare,
mlumehie;iaspadexﬂhr,iﬂrﬁtnmnﬁadicﬁewaspecmlgatmalzunaigi
depmciazﬁvaiuileganemlamphlealeubamhigi arhitecturii, este interzisa,

Arhitectura cladirilor noi va fi de facturd modemn3 si va exprima caracterul
programului (locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea
stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrata, specifici programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpant3 vor avea forme simple, In doud sau patru ape, cu
pante egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasi. Cornigele vor fi de tip
urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — {igld ceramica sau tabli lis3
falfuita pentru acoperisuri inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatrd sau
tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se
recomanda lemnul.

&duﬂewﬁpastdate,dasdim.mopi&tedecel&naﬁmh.sp&ﬁﬁne.%
interzice folosirea mm,mmhmmmmmm

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente,
cornige, brauri, colonete, pilastri, tamplarii, imprejmuiri etc) cu ocazia renovérii sau a
reabilitérii termice. In cazul restructurdriifextinderii aceste elemente se vor ingloba, de
regul, in conceptul general.

Savﬁhpﬁmhrmbdemmﬂmmmﬁeaﬁmmtepm pléci metalice
gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai Ia limita
sau in afara domeniului public

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitafile se vor asigura prin racordare la refelele edilitare publice, strada
Vanatorului respectiv strada Rahovei beneficiind de echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

,:,—.-sfo—-
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Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc). Colectarea deseurilor se poale face fie prin o platforma/ spatiu interior
parcelei(eventual integral in imprejmuite) sau prin punciul gospodaresc accesibil din
aleea de acces.

13. SPATII LIBERE $| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spafiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 40% din suprafata tolald si vor cuprinde exclusiv vegetalie (joasd, medie si
inaltd). Eliminarea arborilor maturi este inlerzisa, cu exceplia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul parcelelor 1 si 2 va fi obligatoriu inchis pe toata
lungimea sa prin Imprejmuire.

Imprejmuirea parcelelor este obligatorie faia de limitele laterale ale parcelei
initiale.

Imprejmuirile orientate spre spafiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea
maxima deﬂﬂmamparhehamparaﬁ,mﬂzaﬁdhgﬂa;nmtﬂmsauintr-un sistem
similar care permite vizibilitatea in ambele direcii i patrunderea vegetatiei.

Indltimea maximd a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m
indltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Porlile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul
parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate

pe parcela.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Locuinte, alte utilizari admise:
POT maxim = 35%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Locuinie, alte ufilizari admise:
CUT maxim = 0,9

Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii, unor posibile viiloare
extinderi a cladirilor existente sau al adaugari de noi corpuri de cladire, calculul
facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles urbanistic.

ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. ARE UN NUMAR DE 6 PAGINI

ARHITECT $EF,
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ANEXA 2 LA HOTARAREA NR.
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MUNICIPIUL CLUNAPOCA
PRIMARUL

Nr. 427844/1/28.03.2023

conex cu nr. 79741/1/7.02.2023

REFERAT DE APROBARE

a proiectului de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si
construire locuinte cu regim redus de indltime, str. Vindtorului, nr. 39B — str. Rahovei, nr. 38-40

Prin cererea nr. 503176/433/2022, S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L. soliciti aprobarea in
Consiliul Local a documentatici PUZ. — de parcelare si construire locuinfe cu regim redus de indltime, str.
Vandtorului, nr. 39B — str. Rahovei, ar. 38-40.

Documentafia a fost intocmitd de S.C. SCRIPCARIU BIROU SRL., la comanda beneficiarei: S.C.
VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L., pentru un teren in suprafati de 4577 mp aflat in proprietate privata, ce
cuprinde imobilul cu nr. cad. 335436.

Teritoriul reglementat prin P.U_Z. in suprafatd de 4577 mp, este delimitat de strada Vinitorului in partea
esticd si limite cadastrale in partea vesticd, sudici 5i nordici. Vor fi realizate cinci parcele, din care patru parcele
destinate construirii 5i 0 parceld cu destinatie de ., dirum ™.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementén in concordant cu prevederile legislatiei in vigoare in ceea ce privegte
regimul de construire, funcjiunea zonei, indljimea maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.),
procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fai3 de aliniament §i distanfele fafa de limitele
laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise (cf. Art. 47 alin. 5
din Legea nr. 350/2001).

Toate investitiile propuse prin aceasta documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia.

Documentatia de urbanism este structurati si elaborati conform nommelor metodologice si legislatiei in
vigoare — Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016, fiind insolitd de toate avizele §i
acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism.

in temeiul prevederilor art. 136 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare, imi exprim inifiativa de promovare a proiectului de hotardre privind aprobarea P.U.Z. — de
parcelare 5i construire locuinte cu regim redus de indltime, str. Vandtorului, nr. 39B — sir. Rahovei, nr. 38-40,

PRIMAR
Emil Boe

L.
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DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 428013/433/28.03.2023
conex cu nr. T9928/433/7.02.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si construire locuinte cu regim redus de
indltime, str. Vindtorului, nr. 39B — sir. Rahovei, nr. 33-40

Aviind in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 427844/1/28.03.2023, conex cu nr. 79741/1/7.02.2023, al
Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

Proiectul de hotiirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si construire locuinte cu
regim redus de indltime, str. Vanatorului, nr. 39B — sir. Rahovei, nr. 38-40;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridici precizeazi urmatoarele:

Prin cererea nr. 503176/433/2022, S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L. solicitd aprobarea in
Consiliul Local a documentatiei PU.Z. — de parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime, str.
Vinatorulul, nr. 39B - str. Rahovei, nr. 38-40.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. SCRIPCARIU BIROU S.R.L. la comanda beneficiarei: S.C.
VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L., pentru un teren in suprafati de 4577 mp aflat in proprietate privati, ce
cuprinde imobilul cu nr. cad. 335436.

Teritoriul reglementat prin PU.Z. in suprafatd de 4577 mp, este delimitat de strada Vandtorului in partea
esticd si limite cadastrale in partea vestici, sudicd 5i nordici. Accesul la amplasament se realizeazi din strada
Véndtorului (stradd inscrisd in inventarul domeniului public la pozitia 1790).

Conform prevederilor P.U.G., terenul reglementat prin PUZ. este incadrat in U.T.R. L — Locuinfe cu
regim redus de indlfime dispuse pe un parcelar de tip wrban, teritoriu peniru care se modificd parfial 5i se
completeazi Regulamentul local de urbanism — conform H.C.L. 579/2018. in acest sens a fost emis Avizul de
oportunitate nr. 303 din 22.10.2020 in vederea initierii elaborarii P.U.Z.

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului (patru parcele destinate construirii §i o parceld cu destinatie de
,.drum ") si stabilirea de reglementari urbanistice dupd cum urmeazi:

U.T.R. Liu_* — Locuinfe cu regim redus de indlfime dispuse pe un parcelar de tip urban, accesibile din
strada Vindtorului
— functiunea predominantd: locuinfe individuale {mﬂ'amil'nle], locuinte semicolective (cu maxim 2 unititi
locative pe parceld, unititi locative suprapuse sau alipite) si anexele acestora: garaje, spatii tehnice, filigorii,
platforme carosabile/pietonale, piscine, spatii de agrement/sport;
— regim de construire: deschis sau cuplat;
— retragerea fatd de aliniament:
— parcelele (1) si (2) — minim 6 m. Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la aliniament pentru a permite
parcarea in fati a unui autoturism;
— parcelele (3) 5i (4) — parcelele nu au front la strada Vianitorului. Constructiile pot fi amplasate adiacent
aleii de utilitate privaii (parcela 5), ce se desprinde din strada Vanatorului;
— retragerea fatd de limitele laterale:
— parcela I — amplasare pe limita de proprietate esticd §i amplasare pe limita de proprietate vestica sau cu o
retragere de minim 3 m fati de aceasta;
— parcela 2 — minim 3 m fatd de limita laterala estica si amplasarea pe limita de proprietate vestica,
— parcela 3 — minim 3 m fati de limita laterald estici. Se admite amplasarea pe limita de proprietate vestici
sau la mai putin de 3 m fatd de aceasta;
— parcela 4 — minim 3 m fatd de limita laterald vestici. Se admite amplasarea pe limita de proprietate estici
sau la mai putin de 3 m fati de aceasta;
Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, vor putea fi alipite limitelor laterale de proprietate, cu
conditia ca indltimea calcanului rezultat 53 nu depéseasca 2.8 m;
— retragerea fatd de limita posterioard: cladirile se vor retrage cu o distantd minimi egald cu indltimea cladirii,
dar nu mai putin de 6 m;
— amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe parceld distanta minim3 dintre doud clidiri aflate pe aceeasi
parceld va fi egala cu indltimea cladirii mai inalte misurati la comisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 3 m. In cazul in care incaperile principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele
doui cladiri, distanta minimé va fi de 6 m;
— indltimea maximd admisd: trei niveluri supraterane. Totalizat, regimul de indltime nu poate depési una dintre
urmitoarele configuragii: (SHP+1+M, (SyHP+1HR, D+P+M, D+P+R. H maxim comisi = 8§ m, H maxim = 12 m;
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— indicii wrbanistici: PO.T. maxim = 35%, C.U.T. maxim = 0.9;
— circulatii, accese:
— parcelele (1) si (2) — din sirada Vanatorului regularizati la profil de 9 m;
— parcelele (3) 5i (4) — acces mecanizat, din aleea de utilitate privati (parcela 5) ce se desprinde din strada
Vinatoruho;
— stafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, minim un loc de parcare pentru clidiri cu AU mai mici de
100 mp si doud locuri de parcare pentru cladin cu AU mai mare sau egald cu 100 mp;
— echipare tehnico-edilitard: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare publice.

Pentru documentatia PUZ. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 271 din 21.12.2022 fundamentat de
Comisia Tehnici pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism si Avizul Serviciului Siguranfa Circulatiei nor
605316,601391,565645/446/2020.

Suprafata de teren necesard regularizarii strazii Vandtorului la amprizd de 9 m, va fi dezmembratd din
parcela initiald §i inscrisd in C.F. cu titlu de ,drum”, anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele (1)
§i (2), iar pdnd la receptia constructiilor va fi adusd la strat de wzwrd.

Aleea de utilitatd privaid (parcela 5) va fi inscrisd in C.F. cu titlu de ,, drum ", echipatd edilitar 5i realizatd
la nivel de piatrd sparia cilindratd, anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele (3) si (4), iar pdnd
la receptia acestora va fi adusd la strat de wzrd (dalaj/asfalr).

Parcela cu nr. cad 337517 va avea asigurat accesul auto 5i pietonal din strada Vandtorului, prin aleea
de utilitate privatd (parcela 5).

Toate investiiile propuse prin aceastd documentafie de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia.

Tinind cont de gradul de complexitate §i prevederile documentatiei se propune stabilirea pericadei de
valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani (conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr. 350/2001).

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratd conform normelor
metodologice si legislatiei in vigoare — Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016, fiind
insofiti de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism nr.
733/25.02.2020, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnaturd achitat pentru specialistul R.U.R care a
elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Awvind in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrdre indeplineste conditiile de naturid tehnicd pentru
a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

Documentatia PU.Z. a fost supusi informarii si consultirii publicului conform H.CL. nr. 153/2012
privind aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism sau de amenajare a teritoriului. in urma verificrii de ciire consilierul din cadrul Biroului Strategii
urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat procedura de consultare, in conformitate
cu Regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de
amenajare a teritoriului aprobat prin HCL. nr. 153/2012. Suplimentar, in vederea informdrii si consultirii
populatiei, au fost notificati proprietarii parcelelor invecinate (in baza datelor furnizate de initiatorul P.UZ.),
rispunzindu-se obiectiunilor formulate. Precizim ca P.U.Z.-ul stabileste reglementiiri strict pe proprictatea
initiatorului, fird a afecta parcelele celor notificati.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129 alin. 6 lit. c
din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile si completarile ulterioare, potrivit cirora
aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotirdrea Consiliului local. proiectul de hotirire indeplineste
conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

In conformitate cu prevederile Art. 7 din Legea 52/2003 privind transparenta decizionali in administratia
publici, anuntul referitor la elaborarea proiectului de act normativ a fost publicat pe site-ul institutiei in
13.02.2023, la sectiunea comunitate/cetateni/dezbateri publice. Proiectul de hotiirire privind aprobarea Planului
Urbanistic Zonal — de parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime, str. Vinidtorului, nr. 39B — str.
Rahovei, nr. 38-40, a fost supus consultirii publice din 13.02.2023 pénd in 27.02.2023. In aceastd perioadd nu au
fost inregistrate propuneri, sugestii sau opinii cu privire la proiectul supus consultrii publice, nici nu s-a solicitat
o dezbatere publici a acestuia.

Avind in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotérdre privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de parcelare si construire locuinte cu regim redus de iniltime, str.
Vinatorului, nr. 39B — str. Rahovei, nr. 38-40 poate fi supus dezbaterii 5i aprobérii plenului Consiliului Local.

/
Consilier juridic Luiza
Red. 1ex. consilier arh. Edith H
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Ca urmare a cererii adresate de S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L. cu domiciliul
in Cluj-Napoca, Calea Manastur or. 70, inregistratd sub nr. 871015/433/2022 in conformitate cu
prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulmi $i urbanismul, cu modificirile si
completirile ulterioare si Ordinului nr. 233/2016, se emite urmétorul:

pentru P.U.Z. — de parcelare si construire locuinfe cu regim redus de inil{ime, str. Viniterului,
nr. 39B - sir. Rahovei, nr. 38-40

generat de imobilul cu nr. cad. 335436;

Initiator: 5.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L.;

Proiectant: S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURASRL.;
Specialisti cu drept de semniturd R.U.R.: arh. Sorin Scripcariu;

Amplasare, delimitare. suprafatd zona studiatd in PU.Z.: parcela in suprafatdi de 4577 mp, este
delimitatd de strada Vanatorului in pariea estici §i limite cadastrale in partea vestici, sudici si
nordica.

I. Prevederi P.ULG. - R.1..1. aprobaie anterior:
U.T.R. Liu — Locuinte cu regim redus de indltime dipuse pe un parcelar de tip urban:

— funcfiune predominamtd: Zona esie caracterizati de fonciiumea rezidentialdi de densitatc micd (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen §i regulat, rezultat al unor operatiuni de wrbanizare (cu parcele generoase, avind
deschiderea la stradi de 12 — 20 m, adéncimes de 30 — 55 m i suprafata de 450 — 1000 mp) 5i de regimul de construire izolat,
cu cladiri de locuit de tip wrban modem, retrase din aliniament (caractz=rul fiind marcat de prezenfa arhitecturii national
romantice §i a stilului internafional]);

— regim de construire: deschis;
— Indlfimea maxima admisd- Regimul de indlfime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansard /
nivel retras) sao (demisol + parter + mansands / nivel reras). Retrageres ultimubui nivel va fi mai mare san egald co 1,30 m fagd
de planul fatadei spre strada / spatiul public. Totalizat, regimul de inditime nu poate depasi una dintre urmétoarele configurati
(S)HP+1+M, (Sy+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semmificagiile prescurtirilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansardi, R
— nivel refras). Indlfimea maxima admis3 a cladirilor, m3surati la comiga superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. Inilfimea maxima admisi a cladirilor, maisurati la coama acoperigului san la aticul
nivelului retras, in puncinl cel mai inalt, oo va depdsi 12 m;
— indici urbanistici: Locuinge, alte utiliziri admise: P.O.T. maxim = 35% C_U_.T. maxim =0.9;
retragere min. fatd de aliniament: In situatiile in care existi alinieri unitare (aceeasi retragere fagi de aliniament pe cel putin
pﬂpﬂm&aﬂnﬂ:ﬁh\'ﬂiﬂﬂtpﬂdﬁiﬁﬂﬂﬂﬂhhﬂﬁl:ﬁﬁ&um@mm&sﬁﬁfﬂih
aliniament ea si cladirile alaturate. In situstiile cu alinieri varisbile, cladirile se vor retrage cu cel pufin 3 m de la aliniament cu
respectarea obiceiului locului. Pentru parcelele de colf. refragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Garajele se vor
retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarca in fa43 2 wnwi autoturism.
— retragere min. fofd de limitele laterale: a) in camml existeniei unni calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan
ou va deplisi lungimea celui existent Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/san provizorii de pe
parcelele vecine. Se admile construirea unui calcan numai in scopul acoperirii wui calcan existent. Cladinle se vor retrage In
mod obligatoriu de la latura opusi celei ce mclude wn calcan existent co o distan{3 minimé de 3 m. b) cladirile se vor reirage In
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mod obligatorin de la limitele laierale In siinafiile in care pe acestea mu exisia calcane, cu o distanii minimi de 3 m Prin
exceptie, in situafia in care se poate identifica in zond o reguld locald™ (reguld 2 zonei, obicei al locului) de amplasare a
cladirilor pe parceld - demonsirati prin prezentarea imobilelor din vecinitste pe planul de situafie - ce implicd o retragere mai
mic de la limita laterala de proprietate (dar ne mai pagin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca
imobilul invecinat =5 aibi spre limita in cauzi o retragere minims de 3 m. In acest caz indltimea cladirii, pe aceastd parte nu va
dsi 4,50 m;

d—cpw&'agamnm_,ﬁ?&éIMMM.'mmmmd:hﬁmiHWMapmﬂdwudiﬂmﬁ minima
egald co indlfimea cladirii, dar nu mai pufin decét 6 m. b) garajele, inchusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor
putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu condifia ca indlfimes calcanului rezultat 53 nu depageasca 2,80 m. c) garajele se vor
retrage cu cel putin 6 m fagl de limitele postericare ale parcelei. d) toate constructfiile de pe parcela in infeles urban se vor
amplasa in figia adiacents aliniamentului cu adincimea de 25 m, cu exceplia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite penfro unelte de grading etc), a ciror suprafatd insomati va fi de maximum
15 mp.

Il. Prevederi P.U.Z. propuse:
Prin PU.Z. se propune parcelarea terenului (patru parcele destinate construirii si o parceli cu

destinatie de ,,drum ") si stabilirea de reglementér urbanistice dupd cum urmeaza:
U.T.R. Liu_* — Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un parcelar de tip urban,
accesibile din strada Vinatorului
— functiunea predominantd: locuinfe individuale (unifamiliale), locuinte semicolective (cumaxm:LE
unititi locative pe parceld, unititi locative suprapuse sau alipite) si anexele acestora: garaje, spatii
tehnice, filigorii, platforme carosabile/pictonale, piscine, spatii de agrement/sport;
— regim de consiruire: deschis sau cuplat;
— retragerea fatd de aliniament:
— parcelele (1) 5i (2) — minim 6 m Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la aliniament pentru
apcrmm:pammmfaqaalmmm
— parcelele (3) si (4) — parcelele nu an front la strada Vanatorului. Constructiile pot fi amplasate
adiacent aleii de utilitate privatd (parcela 5), ce se desprinde din strada Viandtorului;
— retragerea fatd de limitele laterale:
— parcela 1 — amplasare pe limita de proprietate estici i amplasare pe limita de proprietate
vestica sau cu o retragere de minim 3 m fat3 de aceasta;
— parcela 2 — minim 3 m fati de limita laterald estici si amplasarea pe limita de proprietate

vesticd;
— parcela 3 — minim 3 m fatd de limita laterald estici. Se admite amplasarea pe limita de
proprietate vestici sau la mai putin de 3 m fat3 de aceasta;
— parcela 4 — minim 3 m fati de himita laterald vestici. Se admite amplasarea pe limita de
proprietate estica sau la mai putin de 3 m fati de aceasta;
Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, vor putea fi alipite limitelor laterale de
proprietate, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat s3 nu depiseasci 2,8 m;
— retragerea fajd de limita posterioara: cladinle se vor retrage cu o distanti minimi egald cu
in3ltimea clidirii, dar nu mai putin de 6 m;
— amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe parceld: distanta minim3 dintre doui clidiri aflate pe
aceeasi parceld va fi egala cu indltimea cladirii mai inalte misurati la cornisd sau atic in punctul cel
mmmalt,darnummpupnde3m[nmﬂmmcn::apuﬂeprmmpalc{mmdem,domntnare}
sunt orientate spre spatiul dinire cele doud cladiri, distania minima va fi de 6 m;
— [ndlfimea maximd admisd: trei mvelun supraterane. Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi
una dintre urmitoarele configuratii: (SHP+1+M, (SHP+1+R, D+P+M, D+P+R. H maxim comisi =
8 m, H maxim = 12 m;
— indicii wrbanistici: P.O.T. maxim = 35%, C.U.T. maxim = 0,9;
— circulatii, accese:

2
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— parcelele (1) si (2) — din strada VinZtorului regularizati la profil de 9 m;
— parcelele (3) 5i (4) — acces mecanizat, din aleea de wtilitate privati (parcela 5) ce se desprinde
din strada Vénitorului;

— Stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, minim un loc de parcare pentru cladiri cu AU
mai mica de 100 mp si doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare sau egali cu 100 mp;
— echipare tehnico-edilitara: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare
publice.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
13.07.2021 si a verificani completarilor depuse (inregistrate cu nr- 871015/433/2022), se avizeazi
favorabil Planul urbanistic zonal 5i Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.

Toate investijiile propuse prin aceastd documentatic de urbanism vor fi suportate de
beneficiara acesteia.

Suprafata de teren necesard regularizdrii strazii Vandtorului la amprizd de 9 m, va fi
dezmembratd din parcela initiald §i inscrisd in CF cu fitlu de ,drum”, anterior emiterii
autorizatiilor de construire pe parcele (1) 5i (2), iar pdnd la receptia constructiilor va fi adusd la
strat de uzurd.

Aleea de utilitatd privatd (parcela 5) va fi inscrisd in C.E cu titlu de . drum”, echipatd
edilitar si realizatd la nivel de piatrd spartd cilindratd, anterior emiterii autorizatiilor de construire
pe parcelele (3) si (4), iar pand la receptia acestora va fi adusa la strat de wzurd (dalaj/asfalt).

Parcela cu nr. cad. 337517 va avea asigurat accesul auto 5i pietonal din strada Vdndtorului,
prin aleea de utilitate privatd (parcela 5).

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementin anexati si vizati spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul P.U.Z. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificarile i
completirile ulterioare si ale Ordinului nr. 233/2016. Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi
folosit numai in scopul aprobérii P.U.Z. Documentatia tehnic pentru autorizarea executirii lucririlor
de construire (D.T.A.C.) se poatc infocmi numai dupd aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea
respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de wvalabilitate a
certificatului de urbanism nr. 733 din 25.02.2020 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Odatd cu emiterea prezentului aviz igi inceteazd valabilitatea Avizul Arhitectului sef nr: 61 din
4.04.2022.

D@Pﬂl‘

Sef birou Arh. Andreea

Red. 3ex. Arh. Edith

Achitat taxa de 13 lei Chitanfei or. din

Prezentul aviz a fost is solicitantului direct/prin posti ladatade .. .
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(Ca urmare a cererii adresate de S.C. VIDARA GROUP S.A., cu sediul in judetul Clyj, municipiul Cluj-
Napoca, Aleea Slanic or. 3A, inregistrati sub or. 371467/2020, mmfmmmmprcwdm]alcgum
JSMWIWNmmmnmamumediﬂmkgmplcﬁﬂeuhmum sia
fundamentiirii tehnice a Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului 5i de Urbanism intrunitd in gedinta
operativé din data de 17.09.2020, s¢ emite prezentul

Aviz de Oportunitate
N3 din B-10.20%

pentru elaborarea
P.U.Z. de parcelare si construire locuinte cu regim redus de inilfime,
str. Viinditorului 39B, str. Rahovei nr. 35-40
gmmatdeimuhﬂnl:m.mdlﬁﬂﬁ,mmmﬂuomﬁﬁt

Cmfmmﬁmhpanﬂﬂmmd:mghmmpmdamnnmiﬂﬂﬁ in suprafafd
de 4577mp. Zona de studiu cuprinde zona de reglementat §i vecinatiile adiacente.

.?.Il.i‘.fﬂﬂ‘ mnf.P'UGEﬂHtumuldcstuh mh:&at in U.TR Liu — locuinfe cu regim redus de
inilfime dispuse pe un parcelar de tip urban;
- propus: locuinte cu regim redus de iniltime.

o
Ir.'
i

- momlmﬁhmnuﬂm;ﬂnmrﬂmuiﬁnﬂ:?m
~ stafionarea autovehiculelor s¢ va organiza in interiorul parcelelor;

— echiparea edilitari va cidea in sarcina proprietarilor parcelelor din zona studiati conform
avizelor furnizorilor de utilitafi.

5. Capacitétile de transport admise
—  se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent P.U.G §i
normele tehnice specifice.

— conform Certificatului de Urbanism nr. 733 din 25.02.2020,

— studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zoni-oras, conforméri spafial-
volumetrice, caracteristicile tesutului urban, conditii geotehnice, analiza conditiilor de circulafie,
ridicare topografici).
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urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nx 153/2012

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului
de urbanism 733 din 25.02.2020 emis de Primdria Municipiului Chy-Napoca.

Documentatia se va intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentatiei
de wﬁi?ﬂmPUZ-GH—ﬂM—}m cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizatd i Ord
nr. 233/2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obliga autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentatiilor de urbamism.
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P.U.Z. de parcelare §i construire locuinte cu regim redus de inilfime
str. Vinitorului nr. 39B - str. Rahovei nr. 3340

Nr. 0.05.2022

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informarii si consultirii publicului,
care fundamenteazi decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriului

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltirii Regionale si Turismului peatru aprobarea ,Metodologiei de informare
si consultare a publicului ¢u privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism™ si a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea saun revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. or. 153/2012

e Persoana responsabild din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategi
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

e Initiator : S.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L.
e Proiectant : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA SR.L.

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

Avénd in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform cdruia, peniru documentafiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fara a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL de parcelare si construire locuinfe cu regim
redus de indl{ime — str. Vin3torului nr. 39B - str. Rahovei nr. 38-40

Acte de autoritate publici de reglementare care au fost eliberate de Pniména 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 si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta
publicul, inclusiv:

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetifenii au fost invitati si dezbati propunerea
solicitantului;

S-au infocmit:

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

S-a afigat pe site-ul institufiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data
de 20.08.2020

in datele de 07.12.2020 si 12.01.2021 pe site-ul institufiei la sec{iunea ,Locuire\Strategii
Urbane\Informarea si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultiirii publice in etapa
elabordrii propunerilor” a fost publicat anuntul cu privire la documentatia P.U.Z. de parcelare si
construire locuinte — str. Vénatorului nr. - str. Rahovei nr. 3840, cuprinzind atit partea scrisé, cit i
cea desenatd, precum si adresa la care se pot trimite propuneri, sugestii §i opinii.

Vecinilor de parceli le-a fost transmis odatd cu notificarea privind intenfia de elaborare a
studiului de urbanism si planul reglementiri urbanistice
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Datele gi locurile tuturor intdlnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrini in CTA.T.U. in
format de videoconferingi, pe o platforma electronici dedicati, in data de 13.07.2021

Anuntul cu privire la dezbaterea lucririi a fost afisat pe site-ul institutiei la secfiunea
.Locuire\Strategii Urbane\Sedinte Comisie Tehnici de Amenajare a Teritoriului si Urbanism”,
anunful privind consultarea populafici a fost publicat in ziarul Ficlia din 26.11.2020

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

2. continutul, datele de transmitere prin posti §i numdrul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitafii la intilniri, buletine informative §i alte publicafii;

Cetitenii au fost informati, prin afigarea pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism, si participe la dezbaterea care au avut loc in
format de videoconferinti pe platforma Cisco Webex Meetings in data de 13.07.2021 - ora 15

S-an expediat notificin proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.Z.
privind intentia si propunerile documentatiei.

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

Au fost notificafi :

Ciuca Gheorghe -

Hosu Maria — st

Mac Ornis Cristian -

Birbat Dorina Veturia —

Asociafia de Locatari — str. Vanitorului nr. 43
Tomescu Mihai Constantin —

Danciu loan -

Directia Patrimoniul Municipului 5i Evidenta Proprietaiu

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

® & & & & & & @

4. numdrul persoanelor care au participat la acest proces;

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

Din partea publicului yi-a exprimat opinia fafi de studiul de urbanism reprezentantul legal al
vecinilor - avocat Jurci Alexandru

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

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

- or. 55197/26.01.2021 — d-na. Barbat Veturia Dorina prin av. dr. Tomoaia Lumini{a Dana

- nr. 61672/28.01.2021 — Cristian Palamariu, Vasile Ioan Tosa si Gerlinde Siegmund

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

vezi Anexa nr. 1




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

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intenfioneaz3 s3 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 lucrimi, prin
NNDKP SCA-avocat Ciprian Paun, rispunde sesizirilor vecinilor

vezi Anexa nr. 2

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

Nu este cazul.

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

Prin notificirile cu or 632702/433/24.12.2020, 74792/433/03.02.2021 i
411718/433/13.07.2021, obiecfiunile formulate in adresele mai sus menfionate au fost transmise
beneficiarului

Raspunsurile beneficiarului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parceli prin adresele cu nor :  371655/433/22.062021, 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 intoemit 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
documentafia completa.

Precizam ci in baza raportului informarii si consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, ”Sdlhrll. Responsabil cu informarea
si consultarea publicului

lex.
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TomoAlA, MOISA, TIA— SOOETATE CIVILA DE AVOCAT!

400117 Cluj-Napoca, Calea Dorcbangilor, nr.9, ap. 8, jud. Clj
Tel Jiax 0264 595455 + eomil: dorinmosa@yahoo.com

Citre

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

Ref. Propuneren PUZ parcelare si construire locuinte, st. Rahovei nr. 3840 aflat in
procedura de consultare publicii in perioada 7 — 21 decembrie 2020.

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

in calitate de proprietar al terenului curfi constructii

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

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

reprezentatd conventional de Sodietatea 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 Chij-Napoca, prin
gef birou arh. Andreea Muresan, cu privire la posibilitatea publicului de a transmite
in pericada 7 — 21 decembrie 2020 propuneri, sugestii, opinii cu privire la
documentatia PUZ de parcelare §i construire locuinfe, Rahovei nr 3840,
vé inaintez prezenta
NOTIFICARE
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Prin care va solicitim ca la analizarea PUZ-uluwi propus de SC VIDARA

GRUP SRL si aveii in veders urmatoarele:

pag- 2

1. In primul rind observim faptul ci se propune spre aprobare un PUZ de
parcelare §i construire de locuinte cu regim redus de indlfime contrar
Planului de Urbanism General aprobat la nivelul municipiului Cluj-
Mapoca, prin HCL 493/2014

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

mare, din care fac parte mai mulie terenuri indusiv terenul
subsemnatei cu numar cad. 337517 cit g terenul invecinat cu nr.
cad. 337516 aflat in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca

. Astfel, apreciem c obiect al documentatiei de urbanism trebuia s&-

1 constituie iniregul teren cuprins in cadrul UTR-ului definit gi
delimitat prin PUG 2014. Pentru instituirea de noi subzone S_Et
ean S Is se va elabora un P.UZ in cazul elaboririi PUZ, se vor
respecta urmatoarele conditii: Teritoriul minim care urmeaz3 53 fie
reglementat prin P.U.Z. va fi Unitatea Teritoriali de Referinti. In
cazuri bine justificate se poate accepta elaborarea FUZ pe un
teritoriu mai resirdns, dacd acesta se evidenfiazd a o unitate
urbanisticd independenta, unitard §i coerentd din punct de vedere
spatial 5i functional. Acesta va include minimum un cvartal.

. 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 unitifi locative pe
parceld, suprapuse sau alipite. Ori prin PUZ-ul propus, se incalci
aceste reglementdri §i se propun dou# locuinfe colective cu cite
trei unitafi locative fiecare. Acest lucru in mod evident genereazi o
aglomerare a zonei §i care produce in mod evident prejudicii atit
viitorilor locatari cit §i vecinilor.

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

aprobat prin HCL 493/2014 are atit caracter director §i strategic,
cit si caracter de reglementare gi reprezintd principalul instrument
de planificare operafionald, constitnind baza legald pentru
realizarea programelor i actiunilor de dezvoltare.
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e. Astfel, avind in vedere viziunea urbanistici a municipiului Cluj-
Napoca, materializati prin PUG-ul aprobat prin HCL 493/2014,
prin care atit terenul subsemnatei cit i terenul invecinat definut
de 5C VIDARA GRUP SRL a fost incadrat din punct de vedere
urbanistic in UTR - LIU, apreciem ¢ in mod obligatoriu
documentatia de PUZ trebuie s3 aib3 in vedere o suprafaja mult
mai mare de teren, care si include atit terenul subsemnatei cu
numir cadastral 337517, c3t i al Munidpiului Cluj-Napoca, mai
sus mentionaf, iar prin aceastd documentatie sd se reglementeze
complet accesul gi retragerile, astfel incit si terenul subsemnatei
si poatd fi utilizat conform strategiei de dezvoltare a
municipiului.

f. Mentionim ci ne exprimim in mod ferm optiunea ea 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 iunie 1996, care reglementeazd accesele carosabile si pietonale,
“ Autorizarea executdirii constructiilor este permisi numai dacil exista posibilitifi
de acces la drumurile publice, direct sau prin servilute, conform destinafiei
construcliei. Caracteristicile acceselor la drunmrile publice trebuie si permiti
inferventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Potrivit Anexei nr.4, privitoare la pct. £.11. — Constructii de locuinte

4.11.1. - Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigurn:

* accese carosabile peniru locatari;

* gcces carosabil pentru colectarea desewrilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

* alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o hungime de maximum
25 m vor aven o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari
de 25 m vor fi prevazute supralargiri de depasire si suprafete peniru manevre de
infoarcere;

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

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

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




- IR e O

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

* accese carosabile peniru locatari;

* gccese de serviciu peniru coleciaren deseurilor menajere si peniru accesul
mijloncelor de stingere a incendiilor;

* in cazul unei parcelari pe doun randuri, accesele ln parcelele din spate se vor
realiza prin alei de deservire locals (fundaturi):

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

* cele cu o lungime de 30 m pana la maximum 100 nt - mimimun 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 acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:
* accese carosabiie pentru locatari;

* accese de servicin pemiru colectaren deseurilor menajere g peniru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;
* nccese la parcaje §i garaje. ;

- Prin planul de parcelare propus nu se respecti dimensiunile
minime previzute in Regulamentul General de Urbanism, astfel <3
solicitim actualizarea planului propus, in aga fel incit sd respecte
aceste dimensiuni minime cu privire la 15fimea ciii de acces.

- Mai muli, considerdm <3 acest acces ar trebui reglementat pentru
toatli zona, §i acesta si porneasc din str. Vandtorului §i s3 coboare pana
in str. Rahovei §i eventual s3 fie alipit la zona de acces auto i pietonal
deja constituiti pe numerele cadastrale 337519 (cale de acces pietonald cu
suprafaa de 88 p) si 337518 (cale de acces auto cu suprafafa de 67 mp)

etatea Municipinlui Clui-N

- De altfel, acest lucru rezulti din ins3si denumirea PUZ-ului Propus,
respectiv: P.LLZ. de parcelare si consiruire locuine cu regim redus de
tnilfime, str. Vdndtorului 398 — str. Rahovei nr. 38-40°.

3. Totodats, in vederea reglementirii complete a zonei §i a acceselor la
mmmmm&mﬁmmw&
urbanizare a zonei (proiect din 2016 pentru zona extinsa Vantuhd, Vanatorului
Rahovei), precum si certificatul de urbanism 3428/10.09.2020 referitor la terenul
proprietatea Mimicipinlui Chuj-Napoca cu numir cadastral 337516, 337518, 337519
(ultimele 2 fiind cale de acces auio gi pietonal), certificat din care rezultd ci se
impune reglementarea c3ii de acces la parcela 337516, astfel incit aceasti parceld sa
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poatd sd aibd destinatia efectivd stabilitd prin PUG 2014, aceea de feren pentru
locuinfe (LIU). Agadar gi din acest considerent operatiumile de parcelare
premergatoare ale terenului invednat cu numdr cadastral 335436 in suprafafa de
4577 mp, propus prin PUZ-ul supus consultérii, trebuie sa asigure reglementarea in
intregum a accesulului la toate parcelele din zond, inclusiv la parcela Municipiului
Cluj si inclusiv la parcela subsemnatei cu numr cadastral 337517 dobdnditd prin
restituire de la Municipiului Cluj, in urma numeroaselor procese de revendicare i
obligare la punere in posesie.

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

5.Ama$inbmrvaﬁeiuam5impﬁvimhamplmm]pmlduilﬂ
gospodaresc (P.G.)

6. Consider3m totodati c3 parcela privind calea de acces ar trebui s fie una
individuala si pe aceastd parceld s3 nu fie propusd nid o constructie, nid mécar cu
tiflu de garaj, intrucit aceasta nu este altceva decit o eludare de la reglementirile de
urbanism, prin fortarea nejustificati a indicilor POT gi CUT pe aceastd parceld.
Parcela cu calea de acces trebuie si fie individuald, pentru a putea fi trecutd in
domeniul public i folositi de tofi proprietari riverani si aceasta trebuie s3 respecte

7. Tot cu privire la amplasamentul construciiilor pe viitcare parcele,
observim faptul ci acestea nu respecta retragerile minime de 5 m la front si 3 m fafa
de lateral, dimpotriva se propune construirea pana pe limita de proprietate g
edificarea de calcane noi, ceea ce este nelegal si confravine Regulamentului Local de

- In situatiile tn care existd alinieri umitare (aceeagi retragere fati de aliniament pe
cel putin puiru parcele aldiuraie §i invecinate pe acelasi front cu parcela in cauzii), clidirile
se vor retrage cu aceeasi distanti fafi de aliniament ca §i clidirile aldturate.

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

- Pentru parcelele de colf, refragerea se va realiza fajd de embele alimiamente.

- Garujele se vor retrage cu minimum 6 m de la alimiament, peniru a permite
parcaren n fafd o unwi autoturisne

Pentru parcelele cu front la stradd de lungime cuprinsi ire 12 gi 15 ni:
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a) in cazul existenfei unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul calcan
nu va depisi lungimen celui exisient. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe gifsau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea wmui calean numai
in scopul acoperirii unui calcan existent. Clidirile se vor retrage in mod obligatoriu de
la Intura opusii celei ce include un calcan existent cu o distan{d minimd de 3 m. In cazul
existentei caleanelor pe ambele laturi aie parcelei, se va inchide frontul.

b) in cazul fn care pe limitele laterale de proprietate nu exisid calcane, clidirile se vor
retrage de la ncestea in mod obligatoriu cu o distanfi minimd de 3 m.

Pentru parcelele cu front la stradll de lungime mai mare de 15 m:

a) in cazul existenfei wnui cnlcan vecin, clidirile se pot alipi de acesta. Noul calcan
nu va depiisi lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor
anexe sifsan provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea wmii calean mumai
in scopul acoperirii unui calcan existent. Clidirile se vor retrage in mod obligatoriu de
Ia latura opusi celei cz include un calcan exisient cu o distan{i minind de 3 m.

b) clidirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele lnterale in mwpﬂefnm
pe acesten nu existi calcane, cu o distan{ii minimd de 3 m

Pentru toate situatiile:

a) cliidirile se vor retrage de la limiia posierioard a parcelei cu o distanfid mininni
egalii cu indlfimen clidirii, dar nu mai putin deci! 6 m.

b) garajele, hﬁnﬁvd:ﬁwdm?nmru!pindpﬂdedﬁi&z,szwpmmnﬁpi
limitelor laterale ale parcelei, cu condifia ca inifliimen calcanului rezultat sil mu depiseasci
2,80 m.

c) garajele se vor retrage cu cel pufin 6 ms fatd de limitele posterioare ale parcelei.

d) toate constructiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fiigia adiacenti
aliniamentului cu edincimes de 25 m, cu exceplin ediculelor cu caracier provizoriu ce
contribuie la organizarea gridinii (fligorii | pavilicane, depozile pentru unelte de griding
efc), a ciiror suprafatd insumatd va fi de maximum 15 mp.

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

8. Apredem totodati c in planul de PUZ propus, vecindtifile parcelei
studiate nu sunt indentificate complet in memoriul tehnic, astel i aceastd
procedurd de consultare publici este vidati. Am observat ci lipsegte numérul
cadastral 337519 - cale de acces pietonal, care se invedneazd direct cu ferenul
studiat, respectiv cu parcela propusa nr. 4. Tocmai acest CF constituie o problema
de opozitie deoarece amplasarea dadirii 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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Fatd de cele de mai sus, va solicitim s3 dati curs cererii noastre.
Anexam:

- extrase CF,

- cerlificat de urbanism '
- imputernicire avocatiala. ’

Cluj-Napoca Cu stima,
21.12.2020 Bérbat Veturia Dorina

/'-

qr“;- i fl-_'-'-:—""L ""u‘\i P
prin av. dr [.umuup Dana Tomoaia

oy
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ToxoAlA, Mo15A, TIRA - SOCETATE CIVILA DE AVOCAT) Iﬁﬁég LOF. 2 892/

400117 Cluj-Napoc, Calea Dorchanfilor, nr 9, ap. §, jud. Cluj
Tel Jfax 0264 595455 » email dorinmoissvahoo.com
Biaredsl Chij - Lninswea Mafionald 3 Bamoeriboer din Roesdeis

Citre

Munidpial Cluj-Napoca — Serviciu Strategii Urbane
cu sediul in Chuj-Napoca, nr. Motilor, nr. 1-3

e teg ;

Ref. Propuneren PUZ parcelare si consiruire locuinie, si. Rahovei nr. 38-40 aflat in
procedura de consultare publicd in pericada 12-26 imnarie 2021.

Subsemmnata BARBAT VETURIA DORINA, domiciliati in Cluj-Mapoca, str.

in calitaie de proprietar al terenului curfi constructii

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

337517 Cluj-Mapoca, cu numir cadastral 337517, aflat in vecindlatea vestici a
terenului stndiat prin PUZ-ul de mai sus

reprezentati conventional de Sodetatea Civild de Avocaii , Tomoaia, Moisa,
Tira - SCA”, prin avocat dr. Luminita Dana Tomoaia

fati de documentatia PUZ ansamblu de locuinte, sir. Vandtorului-Rahove
aflatd in consultare publici in pericada 12-26.01.2021,

v inaintez prezenta
MNOTIFICARE
Prin care ardtim ci ne suslinem in intregime foate observatiile/criticile ficute
prin notificarea inregistratd prin email 1a data de 21.12.2020 si inregistrat# sub nr.
625253 aferenti documentafiei PUZ ansamblu de locuinte, str. Vantoeuhui-
Rahowei.
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Mentionim faptul & documentajia a fost redepusd de catre SC VIDARA

GRUPSRLgaeaﬂadmmummmﬂmtepubhm.mmw

I’i':

Ne mentinem aceste critici §i anex3m notificarea nr. 625253/21.12.2020. Pe

scurt am sustinut §i susiinem urmatoarele:

pag. 2

1. PUZ-ul propus este conirar Flanmlui de Urbanism General aprobat la
nivelul municipiului Cluj-Napeca, prin HCL 493/2014 avand in vedere

Potrivit FUG 2014 terenul studiat face parte dintr-un UTR mai
mare, din care fac parte mai multe terenuri inclusiv teremul
subsemmalel co numér cad. 337517 cat si terenul invednat cu nr.
cad. 337516 aflat in proprietatea Mumidpiului ClujNapoca, insd
PUZ-ul depus studiazi doar o parte din UTR.

. Intregul UTR din PUG 2014 trebuia si faci obiectul documentatiei

de PUZ, mmbrucit doar asa putem s3 vorbim de o dezvoltare
urbanistici independents, unitard §i coerentd din punct de vedere
spatial gl funcjional.

. Polrivit R1.U. - Lix — sunt admise doar locuinte individuale sau

semicolective (familiale) cu maximum doud unititi locative pe
parceld, suprapuse sau alipite, iar PUZ-ul propus nu respectd
aceste reglementir minimale cu consecinia generdrii unei
aglomerari a zonel, prejudiciabild atit viitorilor locatari cit g
vednilor.

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

aprobat prin HCL 493/2014 are atat caracter director si strategic,
cat gi caracter de reglementare §i reprezintd principahil instrument
de planificare operafionald, constituind baza legald pentru
mwgmmmmmﬁmu]

propus spre aprobare nu respect reglementérile cuprinse in PUG
204

PUZ-ul propus nu regiementeazd accesul pentru toate parcelele
cuprinse in UTR-ul prevazut in PUG, g astfel, prin eludarea
dmﬂm@hmmmﬂﬂpﬂﬂruumpmﬁpde




prin PUG-ul aprobat prin HCL 4%3/2014. Ne ment{inem optiunea
ca prin FUZ-ul proprus si se reglementeze atit terenul
proprietatea subsemmatei cu numdr cadasiral 337517 cdt si
accesul la aceasta, Asta cu alit mal mult cu cit, anterdor anului
2014 terenul studiat prin PUZ avea destinafia de spafiu verde
(UTR V7 - paduri §i plantatii forestiere de protectie a versantilor)
odatd cu PUG-ul nou aprobat a fost schimbata destinatia in UTR -
LIU iar acum se forfeazi si mal mult incircarea edilitard a zonei
cu locuinte colective de p&né la 3 unititi locative fird a li se asigura
accesul minim previzut de legislatia specifici, in conditiile in care
zona shudiata prezintd o dedlivitate accentuata (27 m).

2. Planul de parcelare propus nu respectd prevederile din Regulamentul
general de urbanism al Roméniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din
27 iunie 1996, si anexa nr. 4, care reglementeazd accesele carosabile si
pistonaie.

Desi prin plangele la doaumentaia redepuss se propune un acces cu lifimea
de & m (in PUZ-ui initial depus in decembrie era previzuii o alee de acces de 5 m),
constatdm 3 nid acesta nu respecta dimensiucile minimale prevazute In actul
normative de mai sus, respective mininmm 2 benzi (total 7 m), cu trotuar cel putin pe o
latura si supralargiri pemiru manevre de intoarcere ln capat.

Mai muli, consiatdm o contradiciie intre memoriul tehnic anterior si cel
redepus, in sensul ci la justificarea lafimii cdii de acces de 6 m din memoriul
redepus, se susiine ci aceasta va § droulatd de 8 autoturisme, In conditiile in care in
prinvul memoriu, se aratd foarte dar ci numarul total de locuri de parcare necesar
in garaj este de 20, ceea ce implici drculafia a 20 de autoturisme §i nu doar & cum se
invedereaz3 acum. Apreciem c prin aceste preciziri §i omisiuni de fapt se incearcl
a se denatura intentia reala a investitorului mﬂ:npuldeamldezvnhamamm
lifimea minim3 legald

Fatii de cele de mai sus solicitim actualizarea planului propus, in aga fel
incit si respecte aceste dimensiund minime cu privire la litimea ciii de acces g
considerim i acest acces ar irebui reglementat pentru toatd zona, §i acesta sd
porneasci din str. Vanatorului si s¥ coboare pana in str. Rahovei si eventual sd fie
alipit ]2 zona de acces auto §i pietonal deja constituitd pe numerele cadastrale
337519 (cale de acces pietonald cu suprafaia de 338 p) gi 337518 (cale de acces anto
cn suprafata de 67 mp) proprietatea Municipiutui Cluj-Napoca.

3. Nu in ultimul rind apreciem ¢ parcelarea propus3 este nelegald. in
primul rind se propun parcele cu destinatie de loc infundat (de exemplu parcela nr.

pege-3
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3 in suprafata de 136510 mp si parcela nr. 4 in suprafata de 115510 mp). Desi
aparent se propune o parcela cu destinatia de drum de acces, in realitate aceasta nu
este altceva decat o parcela propusa pentru 2 fi construit un garaj, si peniru a se
furtapmnhﬂdemq:amatﬂﬂwhﬁfmnmpmpummtmiﬂformatdmmle
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 alifel se observa si pe
plansa ca se propune amplasarea unui punct gospodaresc (P.G.) care ar obtura
accesul parcelei nr. 4 la str. Vanatorului. Potrivit tabelului desfasurator privind
propunerea coefidentului de ocupare a terenurilor peniru 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 calaulul POP, atund indicele maxim de 35% este cu mult
depasit.

Nu in cltimul rend, potrivit Regulameniuhii Local de Urbanism, pentru
parsﬂehmmdmhemlﬂ]{pdﬂmnim&mﬁmidedﬁmnmn comasare m
parcelelor, mumai cx conditia ca ioale parcelele rexuliate si respecie conditiile mai sus
menjionaie, specifice zenei. Ori din propunerea de parcelare propusz rezulia ca nu
sunt respectate acesie conditii

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

(1) Parcelarea esic aperafiunen de divizare a anei suprafefe de teren in miniuam 4 loturi aliturate, in vederea
renlizirii de noi construchii.

(2) Autorizarsa execntirii parceliirilor, in baza prevenialui regulament, esie permisii numai docd pentru
fiecare lot in parte se respecta cumnlativ srnitoarele condifii

a) front la sirada de minimim 8 m pentru clidiri fngiruite si de mininsum 12 m penfri
cliidiri izolate sau cupiate;
b}s@rwxmmnwm#ﬁuwpmhﬂdiﬁrm&m de mrinimum
200 myp pentru clidiri amplasate izolat sau cuplate;

¢) adincime mai mare sau cel pulin egala cu I3fimea parceler.
(3) Sunt considenaie loturi construibile uumai loturile care s Incadreszd in prevederile alin. (2).

Din dispozitia legala de mai sus rezulta ca fiecare parcela nou creata trebuie
sa aiba un front la stradz de minim 12 m, ori prin parcelarea propusa, aceasta
cerinta minima legala nu este respectata peniru parcelele 3s1 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 terenml proprietatea
Mumﬂpmlm 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 parcel3 s3 poati s3
aibd destinalia efectiva stabilitd prin FUG 2014, aceea de teren peniru locuinte
(LIU). Agadar §i din acest considerent operatiunile de parcelare premergitoare ale
terenului invecinat cu numdr cadastral 335436 in suprafafd de 4577 mp, propus prin
PUZ-ul supus consultdrii, trebuie s3 asigure reglementarea in intregum a
accesulului la toate parcelele din zond, indusiv la parcela Mumicipiului Cluj si
indusiv la parcela subsemnatei cu mumér cadastral 337517 dobandits prin restituire
de la Municipiuhui Chij, In urma numeroaselor procese de revendicare si obligare la
punere in posesie.

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

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

In ce priveste amplasarea cladirilor fata de limitele laterale, se propune o
reiragere de 3 m cu exceptia parcelei 1, care pe latura vestica poate fi amplasata
pana la aliniament Esie nelegala aceasta reglementare propusa, intrucat este
obligatoriu ca si aceasta sa respecte retragerea minima legala fata de parcela vecina.
Mai mult, putem considera ca aceasta este o parcelza de colt, iar pentru acestea avem
reglementare in plus la art. 5 din RLU, in sensul ca pentru parcelele de coli, retragerea
s¢ va realiza fafff de ambele alimiamente. 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 obligatcriu de la latura opusi celei ce incdlude un calcan exisient
cu ¢ distantd minima de 3 m. Pentru parcela nr. 1, prin PUZ-ul propus, pe latura
estica se propune calcar, ca atare pe lahura 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 PUZ si memoriul tehnic esté in contradictie
mreglemmtamatﬁnRLU-UUlpmpus,fnmﬂmpﬁnRLU—[Iﬂls&
specifica 0 retragere minima fafi de laterale de 3 m, jar 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 0 locuinia colectiva cu 4 unitali locative, ceea ce este melegal si in
contradictie cu regulamental local de urbanism. In realitate se propune edificarea
unei constructii cuplate, si fiecare din cele doua constructii 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 umui calean numai in
scopul acoperirii unui calcan existent. Cata vreme pe amplasamentul 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% peniru iate utilizarile admise, aceste
este negal, cata vreme in RLU este specificat ca pentru utilitatile admise: instifutii de
educapie [ Trodtimant — crege, gridinite, scoli publice §i private, P.0O.T. maxim = 25%.

if) Pentru UTR - Liu 2

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

In phus cu privire la pet. 4, este improprie si fortata reglementarea de Ia lit a),
respectiv sa aiba acces la parcela incadrata in UTR 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 dadirilor fata de limitele laterale, consideram ca
este nelegala propunerea de Iz pet. 7 privind exceptia de la retragerea de minim 3m
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 se face nid o referire cu privire la retrageres fata de UTR — Liu_g. Doar in
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plansele anexa, apar dadirile amplasate pana la limita de propretate ceea ce este
nelegal, pentru motivele mai sus expuse.

In ce privegte 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 acres 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.

) 7 UTR-Li

Prin regulameniul local propus prin PUZ pentru acest UTR, se propune la
utilizari admise garaje colective, dotar si spatii &ehnice aferente locuinteloz, unitati
de cazare peniru adminisirabie si servidi aferente.

In primul rand observam 2 desi in plansele anexate memoriuha tehnic se
face referire la cai de a2cces pentru aceasta parcela, prin regulamentul de urbanism
propus se inteszice o astfzl de destinatie (pei. 3 wiilizari inferzise — suni interzise orice
utilizari, aliele decat cele de la pei 1 5i 2)

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

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

In ce priveste ampiasarea cladirilor fata de limitele laterale (pct. 8), prin
propunerea de PUZ nu se respecta reiragerile minime de 6 fata de limitele
posteriocare, avand ca vecinatate UTR Lin 2. si se propune consiruirea nelegala
pana la limita de proprietate.

- In plus, trebuie sa se ajba in vedere si reglementarea spedala in ceea ce
priveste garajele din Regulameniul Local de Urbanism, pct. 5. - AMPLASAREA
CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT, care prevede in mod expres ca , Garnjele

peg. 7
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se vor refrage cu minipniii 6 m de la aliviament, pentru a permite parcaren in Jagi o i
autolurism ™,

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

Cu privire la latimea minima de 6 m 2 aleii de acces la drumnl public, aceasta
nu respecta latimea minima legala.

Cu privire la coeficdentul POT maxim = 35% spedficat 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 m caz conlrar, in realitate se depaseste acest procent.

5. Consideram totodatd ci parcela privind calea de acces ar trebui si fie una
individuala si pe aceastd parceld s3 nu fie propusi nid o construckie, nici micar ca
titlu de garaj, intruct aceasta nu este aliceva declit o eludare de la reglementirile de
urbanism, prin forjarea nejusiifiat a indidlor POT i CUT pe aceasid parceld.
Parcela cu calea de acces trebuie s3 fie individual3, pentru 2 putea § trecutd in
domenivi public gi folositd de iofi proprietaril riverani §i aceasta trebuie s3 respecte

6. Apreciem lotodatd ¢ in memoriul tehnic propus, vecindtifile parcelei
studiate nu sunt identificate complet, astfel ci aceastd procedurd de consultare
publici este viciatd. Am observat ¢ lipseste numarul cadastral 337519 - cale de
acces pietonal, care se invecineazi direct cu terenul studiat, respectiv cu parcela
propusa nr. 4. Tocmai acest CF consiituie o problema de opozitie decarece
amplasarea cladirii de pe parcela propusa nr 4, Ia doar 3 m de limita proprietatii
afecteaza o posibila cale de acces care sa reglementeze complet toate terenurile din

Faniyh: B

Faii de reglementirile exprese din regulameniul de urbanism, apreciem ci in
cazul PUZ-uImpmpusspmmwﬂtam,aceﬂmmswﬂmspedatzamﬁutamsa
dati curs cererii noastre.

Anexdm: Notificarea nr. 625253/21.12.2020; exirase CF; certificat de
urbanism; imputermnicire avocatials.

Cluj-Napoca Cu stima,

26.01.2021 Bérbat Veturia
prin av. dr. Luminita
{'Iumﬂa;'a, Moisa, Tira
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Directia generala de urbanism

Biroul strategii urbane
Municipiul Cluj-Napoca
Str. Motilor, nr. 1-3, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Ref. la notificarea nr. 636280/433/29.12.2020
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 3i Asociatiei de Proprietari str. Vanatorului, nr. 43,
Cluj-Napoca, jud. Cluj,

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

.construite 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. Vanatorului sa fie amplasat |z limita proprietatii noastre in conditiile in care acest
lucru este susceptibil sa ne creeze un disconfort sporit decarece dormitoarele apartamentelor aflate in
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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 mai 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: SC VIDARA GROUP SRL" inregistrata sub nr. 589706/2020, motiv pentru

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,
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TOMOAIA | MOISA | TIRA

" _SOCIETATEA CIVILA PROFESIONALA DE AVOCATI

Citre

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

Ref Propuneres PUZ parcelare si

construire locuinte, st. Rahovei nr. 38-40

— beneficiar Vidara Grup SRL
Subsemnatii:

1. Bérbat Liciniu Mircea domiciliat in Chuj-Napoca,
_ jud. Cluj s '
2. Oltean Cristina Violeta, domiciliati in Cluj-Napoca, ¢
W e '
ambii in calitate de mostenitori (copii) ai defuncta noastre mame BARBAT
VETURIA DORINA, decedats la data de 25.06.2021, proprietari a terenului sifuat

in Cluj-Napoca, str. Rahovei, nr. 42, msnpmfa;ﬁde Iﬂﬁlmp,irthF 337517
Cluj-Napoca,cu numir cadastral nou 337517,

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

fatd de rispunsul la rofificiri nr. 265158/17.062021 formulat de Vidara Group
Buildings SRL aferent documentatiei de PUZ - ansamblu de locuinfe, str.
Viénitorului-Rahovei, mmmm:al: de citre Primdria ClujNapoca la data de
25.06.2021,

vi Snaintex prezeniele: .

NOTE SCRISE

In primul rand arétim c, in calitate de mostenitori ai mamei noastre Birbat.
?ehmaDomn,neirmm aammmmmh‘tnlmg:m tmheobmvattﬂegimucde

éﬁ%%z-,mfazi

© 400117 Dﬂ-ﬂapmnhm mr. 9, ql-ll.hd.ﬂli
Tel ffax 0264 595455 swww.eavocatiro semail:
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Baroul Chy - Undseea “atioasis 2 Barourflor din Romint

/&




oL TR T

'___f'.’imteprupmemdeﬂjz mﬂmmmmmminr 38-40 depusd |

spre consultare publica decitrebenaﬁuamlﬁdxﬁGmmeldmgsSRL

Prin réspunsul la notificiti depus de citre SC VIDARA GRUP
BUILDINGSSRLse eviti a se analiza criticlle noastre concretecu privire la
nerespectarea conditiilor legale prin propunerea de PUZ depus3 spre avizare si se
incearci sd se distragd atenfia autorititii locale prin comisii de urbanism de
specialitate, de la aceste nereguli incercind a se invoca argumente de naturd
subiectivi sau care nu au legdturd concreti cu criticile formulate de noi.

Am invocat incilciri ale prevederilor legale imperative, de interes public gi
care nu1 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 propusi nu este una de urbanizare, §i ci in fapt ar i fi fost
deja aprobatd prin avizul de oportunitate nr. 303/22.10.2020.

Pe langd faptul ci sunt neintemeiate sunt contradictorii aceste afirmatii ale
petenteiVidara Group Buildings SRL. Insigipetenta arati in mod expres in memoriul
tehnic de prezentare al documentatiei, la pet. 1.2, Prin PUZ-ul de fafil se propune
reglementarea terenului identificat prin extrasele CF nr. 335436, nr. Cd. 335436, in scopul
consiruirii mmnﬂudtmm-ﬂemmm Apm,hmntmuarefane
referiri 1a propunerile proiectului referitoare la: stabilires modului de organizare
urbanistici a zonei; stabilirea alinierii constructiilor; regimul de indlfime a constructiilor gi
indicii de utilizare a terenului; operafiuni notariale de parcelare si in cele din urmi se
definesc §i se reglementeazii zone specifice de urbanism, respectiv UTR Lin_1, UTR Liu_2,
UTRLiu_g.

Asadar, in totaldi contradictie cu ceea ce sustinepetentaVidara Group
Buildings SRL prin rispunsul siu, respectiv ¢ documentatia sa nu este una de
urbanizare, din Studiul de PUZ depus de aceasta rezulti cu totul altceva. Apoi este
un non sens si sustii, aga cum face petenta, ca zona studiald ar fi aprobata prin
avizul de oportunitate, intrucit conform legii' 350/2001, documentatia de PUZ se
aprobd prin hotirire de consiliu loeal, dupd ce in prealabil au fost obfinute toate
avizele, inclusiv avizul de oportunitate. -

 Potrivit art. 32 alin () din Legea 350/2001, prin avizul de oportunitate sé

Phhﬂurbanisﬁcmﬁlmtegam’ﬂefmmﬁaﬁkahﬁenﬂﬁﬁ;ﬁwmele

servitujizindicatorii urbanistici obligatorii - limitele minime i maxime; dotirile de
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interes public necesare, asigurarea accesurilor, E-mrh utilitailor; capacititile de
transport admise.

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

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

Acest lucru este un non sens fatd de viziunea urbanisticd a Municipiului Chaj-
Napoca, exprimatd prin PUG-ul aprobat in anul 2014, conform cdruia, toate
terenurile din zond, inclusiv al nostru, al primariei §i al petenteiVidara au beneficiat
de o schimbare a incadririi functionale in UTRLiu din zond verde. Ca atare, prin
PUZ trebuie si fie reglementati intreaga zon& 5n mod unitar, avind in vedere
intregul UTR, intrucit in caz contrar se nasc loturi de teren infundate, cu incadrare
functionaldLiu, ceea ce este neconform noilor reglementari de urbanism in vigoare la

: Eehmrdmhmpumlpeﬁmtﬂ.\"ﬂanﬂmupﬂnlﬂmpm&g
modificare a parcelarului propus. Aritim ¢ nu avem cunostiinta de-aga ceva,
singurul act comunicat cu noi fiind raspunsul scris, fara alte anexe. .

Ne mentiunem toate obiectiunile formulate prin céle doud notifici, prin
rispunsul formulat nu au fost combatutite criticile §i argumentele noastre, mai mult
la cea mai mare parte din acestea nici micar nu s-a rispuns, agadar pentru toate
considerentele aritate v3 solicitim respingerea de propunerii de PUZ depusa de
VIDARA GROUP BUILDINGS SRL ca fiind nelegald.

Fatd de reglementirile exprese din regulameniul de urbanism, apreciem ca in
cazul PUZ-ului propus spre consultare, acestea nu sunt respectate gi solicitam sa dati

- imputernicire avocatiald,
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. Nestor Nesmr Drculﬂscu l(mgston Petersen -

SOCIETATE CTVILA DE avocan

Ciitre: PRIMARIA CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM,

BIROUL
STRATEGII URBANE, .

De la: Av, Ciprian PAUN

reprezentatd convenfional de citre S.CA. NESTOR NESTOR
DICULESCU KINGSTON PETERSEN, avind sediul profesional
in Municipiul Bucuresti, Strada Barbu Vic3rescu, nr. 201, Clidirea
Globalworth Tower, etajul 18 (receptie), Sectorul 2 (unde va
solicitim comunicarea tuturor actelor si a inserisurilor in
legdturi cu prezentul Raspuns),

"

Subiect: ~ RASPUNS LA NOTIFICAREA NR.632702/433/24.12.2020

(Conex cu nr.589706/433/27.11.2020 nr. Cerere C.T.A.T.U.)

Data- : 16.06.2011

Stimat3 Doamn3,
Subserisa, YIDARA GROUP BUILDINGS SRL

reprezentatd conventional de citre S.CA. NESTOR NESTOR DICULESCU
KINGSTON PETERSEN, avind sediul profesional in Municipiul Bucuresti,
Strada Barbu Vicarescu, nr. 201, Clidirea Globalworth Tower, etajul 18 (receptie),
Sectorul 2 (unde ﬁmllutafmmmmtmmtmraculwpa inserisurilor
in legaturd cu prezentul Rispuns),

avind in vedere .I'.drﬁa formulatd §i comunicata Suhsmm (in mntmnare, 3

Atfresﬁ'} -formulam pte::entul

i sy

T #4221 300 C200, 5403 135 Y500
F gl 20 b 300, +40 0 135

£ afficegnmndip. o, wane.
TIARSOILE

T-tp;mm

F 105 146
E:;uhihum
CLUJ - BAPOEA

L wqm 364 433 527, 440 36y 139 080
:wlljﬁim

IR0V

oo 268 gy g

& aice basawgmadip o
&

@lwﬂ —m-m-m-lﬂwﬂ-w-fdﬂnﬁm -frﬁﬁ--&uq’na-ﬁhpi-—%-ﬁﬂmwingrﬂ




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 SUBIECTITV, 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. s570/2018,

parcela identificata cu CF nr. 335436, este incadrat in UTR Liu-Locuingte 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-MNapdea, parcela studiata se incadreazi 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
rwmmaanmhhﬂ;ﬁﬂﬂ.mm;edﬂeawmﬁpdn4m

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

- ¢) Parcela CF nr 335436, se afla in UTR Liu, conform PUG Cluj-Napoca,
iar prin PUZ de fata, parcelele riman in UTR Liu, avand obligatia sa
se respecte Regulamentul Liu, mq:uh'redlﬁcartdemuhlteu
maxim 2 unitili locative.

d) Pmuulmpmbnzalegaharhnnhuummcenmlmbatpm
HCL nr 493/2014 precum si prevederile din Codul Civil.

e) Revenim cu mentiunea ¢ UTR Liu este o unitate teritoriala deja
urbanizata, mmmmmuﬁadehnsemwm'
te:mﬂmmCFmMmﬁ:nnnmﬂmafmmteUl’ﬂlm Prin
ducumrntapapmpm nu se impune nici o obligatie asupra tcrenuimcu
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Cluj-Napoca

- memmee wieme = o= -~ CF nr 337517 (al cdrei acces este din str. Rahovei) si nici nu sunt ingridite

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

f) Conform plangei A.oo-1-Plan de incadrare in PUG si Planga Anexa la Avizul
de Oportunitate nr303/2020, 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

L Parneiele1n‘1mﬁuuhmada\&mmmpamdde3ﬁ4aumsaumsi
pietonal prin intermediul unei alei de acces propusa prin plan . Aceasta alee este o
alee carosabila de utilitate privata (shared space), inchisa circulatiei publice.
Circulajiile propuse, respecta Regulamentul Local de Urbanism. Aceasta
propunere a fost chiar avizata favorabil de Serviciul Siguranta Circulatiei, anexat

2. Planul Urbanistic Zonal reprezinti o parcelare a proprietitii cu CF nr 335436,
avindumprafaﬂdeﬁﬂmpsinumcammddeamglememadmuhﬁa
publica, de altfel o legitura carosabila intre stz Van3torului-str. Rahovei nu se
iusﬁﬁmdinptnﬁ_d:vﬂkmddcdiﬁmiimtuncamhﬁmﬂpan@cu

" jumitatea parcelei. De asemenea introducerea unei circulatii publice in zona ar
incomoda intimitatea zonei. )

Denumirea PUZ-ului “str. Vandtorului 30B-Str. Rahovei 38-40" a fost preluata din
adresa amplasamentului din extrasul CF.

3. Din aceasta perspectiva noi nu dorim sa donam aleea pentru a fi
cirmhbﬂa,eadmnnandnﬁcﬂitalﬂnmlapenmimuhﬂe]epmpusnaﬂ
consiruite.

4. Revenim cu mentiunea ca acest UTR este deja urbanizat iar prin Certificatul de
Ihbaninnprmnnn’pmﬁﬁmﬂdeopmu{nims-aapmhatmreﬂemmm

5 Viih:mmpamdam-4:up¢¢tapmaﬁuﬂ:muu,prhmmmgeréa
minima fa}3 de limita lateral3 este de 3m. Nu exista cale de acees care sa uneasci
strada Vindtorului de strada Rahovei si nici servitute de utilitate publica

reglementata prin PUG care s3 indice dorinta autoritstilor de a realiza o astfel de
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legitura. In plus proprietatea studiati nu are iesire la strada Rahovei, parcela
m'{uauhsmkalmejn:wﬁindltm-iﬁmﬂseparat
: [nmntutulhcampﬁnﬁﬂnusemﬁmﬁundmmpubﬁciMSm%ﬁmmlui
si str. Rahovei, din motivele mai sus mentionate, solicitsrile dumneavoastrs
cuprinse la punctele 3,4,5 nu au obiect.
! Inacﬁsengs-amudiﬁcatpmpumaaﬂﬁlmmtpmtehmalmﬂemsaﬁe
individuala.
: ﬁrﬂueammpﬂﬂ@ﬁuﬂuuwmlmp&ﬁmita
de proprietate al parcelei inifiale reglementate. Se va realiza un ansamblu unitar,
neexistind calcane decit in cadrul cuplirii.
‘ Incadnﬂehpu‘d:lnimmamhmuhﬁei, inclusiv proprietarul parcelei cu CF nr
mahhﬁmwmhmmmmmﬁnﬂ

B. Raspuns la ADRESA Nr. 55197/ 26.01.202, dna. Barbat Veturia Dorina

L h&ammnakemmﬁhdeuﬁﬁmpﬁﬁm{ﬂmdm],mdma
d_mqhﬁeipubline_ﬁmuhﬁﬂem,mnzgﬂamnﬂmaid:
mmmm&mwk&mmm
Circulatiei, anexat documentagiei. *

Phnullhhmﬁsﬁcimaqunuﬁﬂopamdn:apmpﬁtﬁﬁicu@mmgﬁ,
avardunmhﬂdcﬁnmpﬁmmmmdeamglﬂmdrmhﬁa
puhlica.dealtfdokgimmcamnbﬂahmmﬁnﬁmmhﬁmhhwﬁnuse

prﬂiﬂnunnumﬁrdezhmndeparﬁn Ntu‘uimltmaiiehmndepﬂmaremte
lﬁ.TuﬂndmntcadmudmutpanﬂeauﬁmthstmdaWnatmdm astfel aleea

de acces va fi utilizata dec-.-l: 8 masini aferente celor doua parcele care nu au front
la strada Vanatorului_ )
4 Regulamentul aferent PUZ-ului de fata este in spiritul RLU Liy, iar prin PUZ se

i
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poate stabili modul de parcelare cu reglementdrile aferente. Astfel parcelele au o
suprafata mai mare de 350 mp, adincimea mai mare decit litimea iar accesele pe
parcela se reglementeaza in cadrul PUZ-ului.

5. Revenim cu mentiunea ca UTR Liu nu este un UTR de urbanizare, astfel si prin
documentatiile obfinute pind in prezent: CU, AQ, etc se aproba zona reglementata
in suprafat de 4577 mp.

6. R:gulammtulP‘lJIHtelnqﬁriullregliiaMJui UTR Liu, regulament ce
permite cuplarea pe limita de proprietate, regim de Indl{ime de S+P+1+R, indici
urbanistici POT de 35 % 5i CUT de 0.9, retrageri de 3 m lateral si aliniament si 6 m
fata de limita posterioara.

Astfel:

i. ii Pentru Liu_3, Liu_z:

Regulamentul UTR Liu_y/Liu_2 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 cupldrii, astfel nu vor rimine
calcane neacoperite. Astfel aceasta construire pe limita de
proprietate nu aduce niciun prejudiciu vecinilor . Aleea de acces
este 0 alee semi carosabila de utilitate privata (shared space},.
mdnsicu-mhpupubice iar aceasta este proprietatea privata a

‘ beneficiarului.
Bmﬁdanﬂmrupmmndiﬁikmﬁua‘vamtnﬁmm
hmﬁlm_mﬁmmzmﬁﬁﬁlumﬁwpmmmsivarﬁpmmdicﬁ_
urbanistici ai acestuia, respectiv POT 35% si CUT de 0,9.
POT maxim admis mentionat de 25% este specific subzonelor de
institutii si servicii publicé, functiuni care nu fac parte din PUZ
supus avizarii.

ii. Pentru Lin_g: :

S-a renunta la acest UTR prin modificarea pareelarului 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. In cadrul etapei de Informarea Populatiei, inclusiv proprietarul parcelei cu CF nr
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Cluj-Mapoca

C. Raspuns la ADRESA Nr. 61672/ 28.01.2021, dl Cristian Palamariu, dl. Vasile Ioan Tosa,
dna. Gerlinde Siegmund

1.Conform PUG Cluj-Napoca, parcela studiata cu CF nr 335436, se aflain UTR Liu, care nu este un
UTR de urbanizare. Astfel zona reglementata precum si zona studiata sunt aprobate prin Avizul
de Oportunitate nr.3o3 dinnm.m,rspuuiv?hmmhﬁ.ﬂ_ﬁvandhwdﬁnammfam
de 4577 mp a parcelei studiate, se propune parcelarea acesteia, conform PUZ-ului de fata,

Lﬁmmaakedeamdeﬁmﬂﬁmeﬁﬁoﬂmmm&miﬁuum&hamﬂm}.
inchisd circulafiei publice care va deservi un numir de 8 autoturisme, avand un trafic
nesemnificativ. mMmmmmmﬂWMmh
u@mﬁﬂmﬁu&wdﬁ(&cﬂhmlnmﬂamuﬁaﬁdempemm
opusa), astfel este permisa o insorire mai bunaa fatadei estice a imobilului dvs.
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CATRE PRIMARIA CLUJNAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM, BIROUL STRATEGII

URBANE,

RASPUNS LA NOTIFICAREA NR.411718/433/13.07.2021
(Conex cu nr.589706/433/27.11 2020 nr. Cerere CTATU)

ADRESA
Nr. 411718/ 13.07.2021, dl. Barbat Licinin Mircea, daa. Olican Cristina
Violeta

5.C. VIDARA GROUP BUILDINGS S.R.L., in calitaie de beneficiar, mentionam
urmatoarele:

Sustinem in continuare valabilitatea raspunsului oferit la adresa initiala, inregistrata
cu or. 365103/433/17.06.2021, la care am raspuns punciual la loate solicitanle si
reconfirmam  respectarea reglementarilor UTR Lin, conform prevederilor Planului
Urbanistic General al Municipiuhii Cluj-Napoca. In acest sens reatasam raspunsul nostra

Deascmenea, conform CF actualizat or 337517, or. cad 337517, ati instrainat
terenul, respectiv nu mai sunteti vecini cu parcela smdiata. In acest sens atasam CF
337517.

SC VIDARA GROUP BUILDINGS SRL

- L.
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ROMANIA

MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA
BIROUL MASS MEDIA

Nr. 411576 /2023

NOTA INTERNA

Biroul Strategii Urbane

Proiectul de hotarére privind Planul Urbanistic Zonal - parcelare 5i construire
locuinge cu regim redus de indltime, str. Vandtorului, nr. 39B - str. Rahovei, nr. 38-40 s-a
aflat in consultare publici pe site-ul primariaclujnapoca.ro, sectiunea
Comunitate/Cetiteni/Dezbateri Publice , in perioada 13-27 februarie 2023

Nu s-a inregistrat nicio solicitare privind organizarea unei dezbateri publice pe tema
mai sus mentionatd.

Proiectul mentionat a fost fiicut public pe site-ul www.primariaclujnapoca.ro in 13
februarie 2023, fiind mentinut pe site cel putin pini la data discufirii acestuia in sedinta
Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca.

Sef birou,
lulia Persa

Intocmit
Cilin Cioban



