CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu -
Construire imobil cu funcfinne mixti, S+P+3E, str. Zorilor nr. 13-15

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

Examindnd proiectul de hotirire privind aprobarea P.U.D. — Construire imobil cu functiune
mixtd, S+P+3E, str. Zonlor nr. 13-15 - proiect din inifiativa primaruhui;

Retindnd Referatul de aprobare nr 421518/1/24.03.2023 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizénd Raportul de specialitate nr. 421557/433/24.03.2023 al Directiei Generale de Urbanism
i al Directiei Jundice, prin care se propune aprobarea P.U.D. — Construire imobil cu functiune mixta,
S+P+3E, str. Zorilor nr. 13-15, benefician: AVIVA HOUSE SR.L., CDD HOUSE DESIGN S.R.L.,
BRICK HOME S.RL.;

Retindnd Avizul Arhitectulumi sef nr. 206 din 20.09.2022., precum si avizele orgamismelor
teritoriale interesate:

Vizand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu mo&ﬁcﬁrdesammpl&ﬁrﬂeﬂtmm&mﬁndmdﬂmlekcgn!thm Local de
Urbanism, aprobat prin Hotérdrea nr. 493/2014, cu modificarile si completarile ulterioare;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgenti a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1.— Se aprobd P.U.D. — Construire imobil cu functiune mixti, S+P+3E, str. Zorilor or. 13-15,
beneficiari: AVIVA HOUSE S.R.L., CDD HOUSE DESIGN S.R.L., BRICK HOME SR.L.,
pe o parceld proprietate privati, cu nr. cad. 335982,

Prin P.U.D. se propune desfiinfarea fondului construit existent (corp 335982-C1, corp
335982-C2, corp 335982-C3, corp 335982-C4) s5i construirea unui imobil cu funcfiune mixta
(locuire/comert), cu regim dc indlfime variabil, de la S+P+2E la S+P+3E, precum si
amenajarea incintei.

— retregerea faid de limita laterald esticd: pe limita de proprietate, adiacent

calcanului invecinat, respectiv in retragere de min. 5,4 m fatd de curtea acestui
imobil (nr. cad. 272996);

— retregerea fatd de limita laterald sudica: pe limita de proprietate, adiacent
calcanulw invecinat;

— accesul aulo si pietonal: acces auto din str. Curcubeului §i acces pietonal din str.
Zorilor;

— stafionarea vehiculelor (auto §i velo): in interiorul parcelei, locuri de parcare
amenajate in spafiu specializat (garaj subteran). locuri de parcare pentru biciclete
amenajate la sol si subsol, necesarul calculindu-se conform Anexei 2 din
Regulamentul P.U.G.;

— echiparea tehnico-edilitara: completi pe parcela.

Suprafata de teren necesard regularizirii strizii Curcubeului §i a strizii Sighisoarei va
fi dezmembrati din parcela initiala si inscrisd in CF cu titlul de ..drum™, anterior emiterii
autorizafiei de construire pe parceld, iar pind la receptia constructiei va fi adusi la strat de
uzurd (asfalt) si transferati in domeniul public, cu titlul gratuit (conform propunerii din plansa
U3- Plan cu circulatia terenurilor).

Pe spatiul verde organizat pe sol natural vor fi plantafi cel pufin sase arbori cu
circumferinia de minim 35 cm, masurati la o distantd de 1 m de la colet, anterior receptiei
construcliei propuse.




Punctul gospodiresc de colectare selectivd a deseurilor pe patru fractii va fi de tip
ingropat.
La faza D.T.A.C. documentatia va fi supusd avizirii in Comisia de Esteticid Urbani.

Toate investitille propuse prin documentatia de wrbanism wvor fi suportate de
beneficiarele acesteia.

al municipiului,
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Nr. 178 din 4 aprilie 2023
J (Hotirdrea a fost adoptati cu 23 voturi)
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Ca urmare a cererii adresate de S.C. AVIVA HOUSE S.R.L. prin Ciortea Pascu, cu domiciliul in
judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, str Pompiliu Teodor nr. 1A, ap.19, inregistratdi sub nr.
503836/433/2022 si a completrilor ulterioare depuse sub. nr. 546477/433/2022, in conformitate cu
prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile §i completirile
ulterioare, se emite urmatorul:

hVIZ

pentru PU.D. - Coﬂh:mmuﬁlﬂfncplu-nﬁﬁﬁﬁ;ﬁl,mm - 13-15

generat de imobilul cu nr. cad. 335982

Initiatori: ~ AVIVA HOUSE SRL, CDD HOUSE DESIGN SRL, BRICK HOME SRL

Proiectant: S.C. EKTRA STUDIO S.E.L.

Specialist cu drept de semniturd RUR: arh. urb. Laszlo Gyvorgy Tulogdy

Amplasare, delimitare, suprafati zona reglementata in PU.D.: parcela in suprafatd de 1384 mp, delimitati de
strada Sighisoarei in partea de nord, strada Zorilor in partea de vest, str. Curcubeului si parceld cu fond
construit in partea de est si parceli cu fond construit in partea de sud.

L Prevederi P. R.L.U. aproba

UTR M2 - MMMM&WM

~fincfiune predominantd. structurd funcfionald mixid incluzind locuire colectivd, activitdji administrative, de
administrarea afacerilor, financiar -bancare, terfiare, culinrale, de invatimant, de sandtaie, de wrism.

=indlfimea maximd admisa: cladirile se vor alinia la 0 comisd situatd la indljimea de 12 m de la nivelul tromarului. O
variatie de 0,50 m este admisibils. in plus se vor aplica cumulativ urmdtoarele criterii: (a) regimul de iniltime va fi
(S/DP+2+M; (SD)+P+2+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o retragere fagd de planul fajadei de minimum 1,80
m);

(b) pentru clidirile de colf, in3lfimea maxim3 la comis3 nu va depdsi 20 m, iar indl{imea totald (maxim3) nu va depasi
16 m, respectiv un regim de indlime de (1-3S)+P+3+1R. (1-35)-P+4;

-indici wrbanistici: Pentru parcelele comume: POT Maxmm = 60%, CUT maxim= |,8 ADC/mp, pentm nivelele cu
destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele de colf POT maxim = 70% , CUT max= 22 ADC/mp, pentru nivelele cu destinatie de locuire AC
maximi = 50% x 5t (suprafata terenului).

Pentru parcele ce includ clidiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubli fajd de necesarul stabilit
la puncmul 9: POT maxim = §0% , CUT max= 3,0 ADC/mp

~retragere fatd de aliniament: cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis), prin exceptie in situatiile
céind frontul deschis constituie o specificitate locali, se va conserva acest mod de construire.

-refragered fajd de limitele laterale 5i fayd de limita posterioard: conformarea clidirilor pe parceld va fi determinati de
contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul constd iIn acoperirea calcanelor existente i respectiv
contrapunerea de curfi in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplic3 atdt pe limitele laterale cit si pe cele
posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de clidire parazitare.

Cladirile se vor dezvolia inire limiiele laierale ale parcelelor, pe ¢ adincime de maximum 18 m de la
aliniament. Se admite $i dezvoltarea in adincime de-a lungul uneia sau ambelor laturi, pe o adincime de maximum 40
m, cu condifia ca pe parcela / parcelele invecinate 53 existe de asemenea calcane. In acest caz se vor aplica tipologii
precum« Lo, a Un, « Co, «a T o, « O » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi conformate conform normelor specifice.

Daci adiacent limitelor laterale sau posterioard ale parcelei imobilul (imobilele) vecin dispune de o curte
interioard, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurrii se va conforma de asemenea o curte dispusé strict in
fafa celei (celor) vecine, cu lungimea cel pujin egali cu aceasta 51 cu o retragere fafi de limita de proprietate de ce] pufin
jumatate din indl{imea la comisa dar nu mai puin de 4,50 m. [n plus, in drepul calcanelor sau a curjilor de lumina
invecinate se pot amplasa curji de lumind cu adincimea de minimum 2 m daci spre acestea nu se deschid spatii de
locuit sau care adapostesc activitifi ce necesitd lumind naturali.

Prin excepiie, in situafiile in care organizarea spatials / situsfia existenti impune local deschideri in frontul
striizii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comund va fi mai mare sau egald cu 3
m. in cazul in care parcela se invecineazi pe limita posterioari de proprietate cu o UTR destinati locuirii de tip
individual, cladirile se vor retrage cu o distan{i minim egala cu indl{imea acestora, dar cu nu mai pufin decét 6 m.
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IL. Prevederi P.U.D propuse:

Prin PU.D. se propune desfiintarca fondului construit existent (corp 335982-C1, corp 335'}32—(32,
corp 335982-C3, corp 335982-C4) si construirea unui imobil cu functiune mixtd (locuire/ comert) cu regim
de iniltime variabil de la S+P+2E la S+P+3E precum $i amenajarea incintei.

— retregerea fajd de limita laterala esticd: pe limita de proprietate, adiacent calcanului invecinat,
respectiv in retragere de min. 5.4m fatd de curtea acestui imobil (nr. Cad. 272996) ;

— retregerea fatd de limita laterald sudicd: pe imita de proprietate, adiacent calcanului invecinat;

— accesul auto 5i pietonal: acces auto din str. Curcubeului 51 acces pietonal din str. Zorilor;

— stafionarea vehiculelor (auto 5i velo): in interiorul parcelel, locun de parcare amenajate in spatiu
specializat (garaj subteran), locuri de parcare pentru biciclete amenajate la sol si subsol,
necesarul calculindu-se conform Anexei 2 din Regulament P.U.G.;

— echiparea tehnico-edilitara- completa pe parcela.

Suprafata de teren necesari regularizim strizii Curcubeului si a strizii Sighisoarei, va fi
dezmembratd din parcela initiald si inscrisi in CF cu titlul de _drum™, anterior emiterii autorizatiei de
construire pe parceld, iar pini la recepfia constructiei, va fi adusi la strat de uzurd (asfalt) si transferati in
domeniul public, cu titlul gratuit (conform propunerii din planga U3- Plan cu circulatia terenurilor).

Pe spatiul verde organizat pe sol natural, vor fi plantati cel putin 6 arbori cu circumferinta de minim
35cm, masurati la o distanti de Im de la colet, anterior receptiei constructiei propuse.

Punctul gospodiresc de colectare selectivi a deseurilor pe patru fractii va fi de tip ingropat.

La faza D.T.A.C. documentatia va fi supusd avizirii in Comisia de Estetici Urbana.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiarul acesteia.

In urma analizirii documentatiei in sedinta Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism
din data de 9.08.2022 se avizeazi favorabil Planul urbanistic de detaliu.

Prezentul aviz este valabil numai impreuni cu plansa de reglementini anexati si vizati spre
neschimbare. Elaboratorul 5i beneficiarul PU.D. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.D. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g)
din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritorinlui si urbanismul, cu modificirile i completirile
ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobdrii P.U.D. Documentatia
tehnica pentru autorizarea executdrii lncrarilor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi numai dupd
aprobarea P.U.D. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr: 411 din 17.02.2022, emis de Primina Municipiului Cluj-Napoca.

L.R.H]TECTSEF,
D
wz
sef birou arh."Andreea M
Red. 3ex. arh. Anamaria
Achitat taxa de 13 lei, conform Chi imr din

Prezentul aviz a fost transmis solicitanmlui directprmpogti la datade ...
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P.U.D. - Construire imobil cu functiune mixta S+P+3E
sir. Zorilor nr. 13-15

Nr. 863796/14.11.2022

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informdirii 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 Dezvoltiirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare
i consultare a publicului cu privire Ia elaborarea sam revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului §i de urbanism” §i a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritorinlui, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

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

e [Initiatori : S.C. AVIVA HOUSE S.R.L., S.C. CDD HOUSE DESIGN S.R.L., S.C. BRICK
HOME S.R.L.

¢  Proiectant : 5.C. EKTRA STUDIO S.R.L.

Procesul de informare §i consultare a publicului s-a desfisurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 503836/10.05.2022

Avind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in funcfie de etapa in care se afla, firi a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC DE DETALIU - Construire imobil cu functiune mixti
S+P+3E - str. Zorilor nr. 13-15

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

- Certificat de urbanism nr. 411/17.02.2022
- Aviz Arhitect Sef nr. 206/20.09.2022

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 invitafi si dezbatdi propunerea
solicitantului:

S-au intocmil:

Document de planificare a procesului de informare si consultare publici pentru P.U.D. nr.
503836/10.05.2022

S-a afisat pe site-ul institufiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultirii in data
de 23.11.2020

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

Datele si locurile tuturor intalnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrdrii in C.TA.T.U. in
format de videoconferinti, pe o platforméd electronicd dedicati, in datele de : 23.04.2021,
16.12.2021 si 09.08.2022

Anunful cu privire la dezbaterea lucririi a fost afigat pe site-ul institufiei la secfiunea
wLocuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte




Comisie Tehnicid™, anuntul privind consultarea publicului a fost publicat in ziarul Faclia din
12.11.2020

Dezbaterea lucririi s-a realizat in format de videoconferinid pe platforma Cisco Webex
Meetings, in datele de : 23.04.2021 - ora 9, 16.12.2021 - ora 16 51 09.08.2022 - ora 15

2. continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitafii la intélniri, buletine informative si alte publicafii;

Cetéfenii au fost informali, prin afigare pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism, si participe la dezbaterile care a avut loc in
format de videoconferin{d pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 23.04.2021 - ora 9,
16.12.2021 - ora 16 i 09.08.2022 - ora 15

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

3. localizarea rezidenfilor, proprietarilor 51 partilor interesate care au primit notificiiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

A fost notificat :
Varga Comeliu —
e Muresan Sabina si Muresan Vasile —
e S.C. GRAMI HOUSE S.R.L. (Jula Oiimpia) -

4. numirul persoanelor care au participat la acest proces;

Dezbaterea studiului de urbanism in C.T.A.T.U. a avut loc in datele de : 23.04.2021 - ora 9,
16.12.2021 - ora 16 5i 09.08.2022 - ora 15

La dezbaterile din 23.04.2021 51 16.12.2021 au participat din partea Primfriei : membrii
comisiei C.T.A_T.U., din parica beneficiarului s-a prezentat proiectantul - arh. Tulogdy Laszlo
Din partea publicului si-a exprimat punctul de vedere faji de studiul de urbanism dl.
Muresan Ovidiu
La dezbaterea din 09.08.2022 au participat din partea Primdriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul - arh. Tulogdy Laszlo
Din pariea publicului si-au exprimat opinia faid de studiul de urbanism :
e dl. Muresan Ovidiu
¢ dl. Mucea Gratian

S-au inregistrat urmétoarele sesiziri cu privire la studiul de urbanism :
- nr. 123003/25.02.2021 — dl. Muresan Vasile,

- nr. 640571/19.07.2022 — d-na. Muresan Maria Sabina,

vezi Anexanr. 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, intenfioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile i rezervele exprimate de public;

Prin adresele cu nr. 207700/26.03.2021 31 872993/17.11.2022, beneficiarul rispunde
sesiziirilor vecinilor - vezi Anexa nr. 2




2. probleme, observatii i rezerve pe care inijiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu ¢ dispus si le rezolve, impreund cu motivaia acestui lucru:

Nu este cazul.

3. orice alte informafii considerale necesare pentru a susfine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin notificirile cu nr. 152097/433/03.03.2021 si 646279/433/21.07.2022, obiectiunile
formulate in adresele mai sus menfionate au fost transmise beneficiarului.

Raspunsurile beneficiarului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parceld prin adresele cu nr. : 232556/433/07.04.2021 si 875446/433/18.11.2022

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, impreund cu
documentajia completi.

Precizim cé in baza raportului informdrii §i consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentafici de urbanisin supuse aprobirii.

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

Daniel Aﬂ;/uh;;m- SinmnF Cipcigan
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Anexa .

Observalii §i oblectiuni cu privirz Iz abordares urbanistici a docurmentatiei {conform notificarii nr.
65392/433/01.92.2a21, DIRECTIA GENERALA DE URBANISM SIRCUL STRATEGIH URBANE]:

ELABORARE PLAN URBAXISTIC DE DETALIU, ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA EXECUTAR! LUCRARILGR DE DESAINTARE CONSTRUCT I EXISTENTE, CONSTRUIRE
( IMOBILE CU FUNCTUNI MIXTE S| AMENAJARI EXTERICARE STRZORILCR NR. 13-15, SENEFICIARA: 5C
( AVIVA HOUSE SRL

i, Zonas studiatd prezeniatd in plange U.4 cuprinds 5 imobilsle de pe sir. Sighisozrei ne 174,
raspectiv 17, dar solufia prezentati nu line cont de spliunile proprietarilor acestor imobile.

2. Toate cele 3 imobile (Zordlor 13-15, Sighisozrei 17A, Sishisoarsi 17), se afl in UTR M2: Zond
mixté cu regim de construire inchis, odiscentd orierelor de importanji locald; - 2dicd front
continuu”, Pentru realizarez devideratului din PUG, consideram ci s= impune razolvaraa unitsrd
{eventual etapizaid) a toritoriului.

3. Parcelz cu nr cad. 335282 are o formE poligonald, iar constructiile aflats pe acest teren sunt de
factui [foarte) diferits, cees ce indicS mai malte parcele in inl=les urban, afipite.

4. Corelind cele doud aspecte prezentate mai ciss, considerim o pentru 2002 in (3UZd s2 impun2 0

operatiune de tip PUZ, care <3 inglobeze §i rezolvarea imobilelor de pe six. Sighisoarsi 17Asi 17

Actuzla rezolvare propusd prin PUD pentru imabilul de pe six. Zorilor 13-15 prevede spra imobilul

de pe str. Sighisoarei 17A:

2. Calcan, a cirui rezolvars (pe limita de propristate) presupune acord notarial (din paniea
proprietarului de pe sir. Sighisoarei 174)
b. Calcan, care presupune o imagine disfunclionali (in parcursul strisii Sighisoarai dinspre

i_" Est spre Vest), dar §i in partea postenioard (spatels] parcelei de pe sir. Sighizoarei 174,

' din cauza necesitilii respectani Coduhil Ghil [sarvitute de privirs)

€. Unregim de indltime de S:P+4E, respectiv S+P+3E+R, pentru care vii rugdm =3 ne puneli
la dispozifie un studia = insarire, prin care i se demonstraze o nu va fi redusd
posibilitat=z de iluminare 3 inciperilor de locuit i mai pulin de 1 s % ore, la solistific] de
jarna
6. . In cadrul sedint=i din August 2020 in-cars 3-3 discutat si refizst propunersa'PUD pentru str.
Sighisoarsi rr. 17 din cadrul scale=si zone prezentats in plansa U4, propeneres primarului Emil
Boc 5 fost ca intgrventis de dezvoitare pentru 2ceasta zonz s fie vizual placuta siin interasul
comunitatii, respectand normele urbanistice aferente arter=lor de impertanta locala, si anume,
realizarea unui “front continuu”™ pe sin Sishisoarei

!.n

——
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— datele de identificare a documentagiei




ANEXA

Observatii si obiectiuni cu privire la abordarea urbanistica conform notificarii nr.
609413/433/01.07.2022, conex cu nr. 503836/2022, DIRECTIA GENERALA DE
URBANISM BIROUL DE STRATEGII URBANE

Actuala rezolvare propus3 prin PUD pentru imobilul de pe str. Zorilor 13-15 prevede
spre imobilul de pe str. Sighisoarei nr. 17A (care are un regim de inaltime P+E+M):

- Calcan cu un regim de inaltime propus de S+P+3E, a cérui rezolvare necesita un

«  Calecan cu un regim de inaltime propus de S+P+3E, care presupune o imagine
dﬂmﬁmﬁhmﬂﬂaﬂﬁjﬁmﬁﬁwea&tm&w&hﬁrﬁh
partea posterioara a parcelei

In cadrul sedintei din 16 Decembrie 2021 in care s-a discutat si refuzat propunerea PUD

mnmrmmuaﬁmdapem.mhiﬂdiﬁhwiauumgq-

NmammmhmmMMZGa

niciuna din aceste cerinte nu s-a luat in considerare:

+  Un regim de inaltime de maxim S+P+2E

. Hehagﬁedaniﬁmanmﬁdehirﬁdemmmwﬂmm

Proiectul sa fie avizat de catre comisia de estetica urbana intrucat imobilul

propus nu este aliniat cu celelalte constructii de pe str. Sighisoarei
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RASPUNS ADRESA VECINI NR 123003 din 25 022021 -i{i coliutfe jui ;:mncfﬁ carde’
referitor la lucrarea inregistrata: WH 20.11.2020

DENUMIREA LUCRARI:ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU, ELABORARE DOCUMENTATIE TEHNICA
PENTRU AUTORIZAREA EXECUTARIN LUCRARILOR DE DESFIINTARE CONSTRUCTII
EXISTENTE, CONSTRUIRE IMOBILE CU FUNCTIUNI MIXTE 5| AMENAJARI EXTERIOARE

AMPLASAMENTUL

OBIECTIVULUI: Municipiul Cli-Napoca. skr. Zorler Nr.13-15
BENEFICIAR: AVIVA HOUSE SRL CUL:

CIORTEA PASCU CNP:
ADRESA : Judetul Cluj, Municipiul Clui-Napoca

Sir. Pomnpiliu Teodor Nr. 1A, el.l. ap.?

PROIECTANT GENERAL:SC EKTRA STUDIO SRL, Arh. Urb TULOGDY Lészié Gydrgy
ClujNapoca, Marginasa rnr.52, bloc C, ap.5
J12/3851 /2017, CUk: RO37782062, info@ekiraro

SEF PROIECT: Arh. Urb. TULOGDY Laszio

FALA: PUD

Referitor la adresa domnuiui Muresan Vasile , domiciliat in Cluj-Napoca, strada Trascaului nr.2,
ap.50, in cdiitate de proprietar al imobilului situat In Clui-Napoca, sirada Sighisoarei nr 17A, va
comunicam wmatoarele:

1. In zona studiata exista dova decumentaii PUD in derviare. Documeniafia PUD inregistrala

cu nr.5564440 din 20.11 2020 respecia Regulomeniul PUG confomm Cerlificat de Urbanism nr.3794 din
02.09.2019. Toate obiiunile si cbservafile pronietarior invecinali vor fi andlizate si inglobate in propunerile

PUD in limilele legisiafiei in vigoare, respectand Regulameniul PUG aprobat cu Hotararea Consiliului
Local Cluj-Napoca, nr.493 din 22.12.2014

1Cunmpopmhm,mw,mmmmﬂmmmmmdemml
confinuu. In acest sens va rugam sa ne exprimati punciul dumneavoasira de vedere.

3. Parcela cu nr.cad 335982 are o forma drepiunghiuiara cu o exfindere in forma regulata spre colt
sirada Zorilor cu strada Sighisoarei. Pana in momeniul achizifiei in aceasia locafie a functionaf IPA SA
Sucursala CIFATT Cluj - Insfilutul de cercetare, proieciare si producfie de instalatii si echipamente de

auvtomatizare.

4.Conform Cerlificatul de Urbanism nr 3794 din 02.09 2019 peniru terenul afial in proprietatea noasira
identificata prin CF nr.335982. compus dinir-o singuro parcela, s-a cerut elaborarea unui PUD.

5.a.b. Conform plansa Reglementan PUD pe limila de proprietale comuna s-G prevazut calcan conform
art.4 din C.U cu scopul de a acoperi calcanele exisiente. Mentionam ca pe proprietatea
dumneavoasira , conform CF. Nr272996, nr Cad 272996, pe limila de proprietate studiata exista doua
constructil: Corp C2- constuctii de locuinte si Corp C3 - consiructii anexa.

5.c Regmﬂmw+ﬁmmﬂmmmmfd nu va afecteaza
insorirea. Regimul de indlfime $+P+3E+R se dezvolla pe lungimea frontului sir. Zorilor, pe direcfia nord -sud.
5-a redlizat studiul de insorire peniru zona sludiata. .

6. Documentalia PUD prezentata, susfine reclizarea unui front continuu atat pe strada Zorilor cat si pe
sirada Sighisoarei. Vezi plansa U7. din documeniafie.

Cu stima.
Ciortea Pascu , reprezentant Aviva House Si. CDD House Design 5d, Brick Home Sil.

/}\y\



CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA,
Directia Generali de Urbanism
Biroul Strategii Urbane

Referitor la adresa mnr 780077/433/2022/508 privind documentafia de urbanism PUD
Construire imobil eu funcfiuni mixte , strada Zorilor nr.13-15, Cluj-Napoca

Subsemmnatul, Cioriea Pascu reprezentant al societifilor SC AVIVA HOUSE SRL SC BRICK
HOME SRL, SC CDD HOUSE DESIGN SRL, urmare a Adresei 780077/433/2022/508 prin care
solicitafi completéri ale documentafiei depuse in vederea aprobirii prin Hotérdre a Consiliul Local
al Municipiului Cluj-Napoca a documentatia de urbanism PUD Construire imobil cu funcfiuni
mixte , strada Zorilor nr.13-15, Cluj-Napoca, prin prezenta completim documentatia cu toate actele
§i informatiile solicitate §i rispundem observatiilor formulate de ciitre doamna Muregan Maria
Sabina, in cadrul procedurii de consultare a populafiei.

L.

7 &

6.

Documentafia a fost completati cu toatc avizele solicitate prin Certificatul de
Urbanism, in termen de valabilitate;

Cererea de promovare a documentafiei este semmatd de citre tofi proprietarii
imobilubui;

Au fost specificate in documentatie condifiile mentionate in Avizul Arhitectului Sef nr.

206/20.09.2022;

Documentafia a fost completati cu studiul geotehnic;

Plangele U.4, Plan reglementiri urbanistice §i U5 Plan circulafia terenurilor au fost
modificate, in sensul precizirii ci suprafafa de teren necesard pentru regularizarea
striizii Curcubeului si a striizii Sighigoarei va fi men{inuti in proprietate privati.

Fafi dec observafiile formulate de ciitre doamna Muresan Maria Sabina formulim
urmiitorul punet de vedere:

a. In ceea ce priveste afirmafia ,Calcan cu un regim de indifime propus de S+P+3E, a
ciirui rezolvare necesitd un acord notarial.”

Amplasarea construcfiei pq;nmpepﬂuﬂnﬁtmtip:smda}tm-ihrnr.li-li, Cluj-Napoca
peaa]mmmuﬁiﬁmmdmurhiﬂmemhimimmmndiﬁileiummpelhﬂta
cnmunﬁd&pmpdﬁﬂ:aisﬂdej&mmlun,iaradiﬂmmmnﬂmﬁdmnu impune
mmmmw&mmmﬁ:ﬂmmmeumqau
Maria Sabina, conform Raportului de Expertiza Tehnici anexat, se propune sprijinirea
excavafiei printr-un perete de piloti forafi sau de perefi mulali. Se va avea in vedere valoare
tasirii admisibile a cladirilor invecinate de ASuu= - Ly=2,4mm (L5=6,00 m).

Un asemenea acord nu 2 fost solicitat prin Certificatul de Urbanism nr. 411/17.02.2022,

“acordul yecinului fiind solicitat numai in conformitate cu dispozifiile art. 27 alin.1 lit. (c) din

Normele metodologice la Legea nr. 50/1991 aprobate prin Ordinul nr. $39/2009.




Totodaté, potnivit Cerlificatului de urbanism nr. 411/17.02.2022, punctul 6 .. Conformarea
cladirilor pe parceld va fi determinatd de contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul
consti in acoperirea calcanelor existente”, astfel ci, amplasarea pe calcan a constructiei propuse
este obligatorie prin raportare la calcanul existent al cladirii aflate in proprietatea vecinului,

In cee ace prisete acordul notarial al vecinilor, menfiondm cd in conformitate cu punctul
2.5.6 din Anexa nr. | Ja Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executiirii Tucriirilor de construciie
“Acordul asociafiei de proprietari conform prevederilor legale in vigoare, exprimal in formd
autenticd, pentru consiructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata lor
vecindtate - i numai dacd surl necesare mdsuri de interventie pentru prolejarea aceslora -, penfru
lucrdri de construc(ii necesare in vederea schimbdrii destinafiei in clidiri existente, precum i in
cazul amplasdrii de constructii cu alld destinafie decdt cea a clidirilor invecinate”

Totodatd, poirivit art. 27 alin.1 lit. a si alin. (2) din Normele metodologice de punere in

aplicare a Legii nr. 50/1991 aprobate prin Ordinul nr. 839/2009 ,(/) Acordul vecinilor, previzut la
pel. 2.5.6. al secfiunii I Piese scrise’a cap.A. Documentafia tehnicd pentru autorizarea executdril
lucrdrilor de construire - D.T.A.C." previzut in anexa nr. | la Lege, este necesar in urmdtoarele
situafii: .
a) peniru constructiile noi, amplasate adiacent construciilor existente sau in imediata lor
vecindltate - §i numai dacd suni necesare mdsuri de infervenfie peniru protejarea acestora;
(2) Situatiile previizute la alin. (1) lit. a) corespund cazurilor in care, prin ridicarea unei construcyii
noi In vecindtatea imediatd a unei constructii existente, pot fi cauzate acesteia prejudicii privind
rezistenfa mecanicd §i stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sdndtatea §i mediul ori siguranja
in exploatare. Cauzele acestor situatii pot fi, de exemplu, alipirea la calcan, fundarea la o cotd mai
addncd decdt cea a tdlpii fundafiei constructiei existente, afectarea gradului de insorire. "

Analiziind prevederile legale de mai sus, in situatia de fafi nu este necesar acordul
notarial al vecinilor, proiectul fiind in aga fel realizat incat nu sunt necesare misuri de
intervenfie pentru profcjarea vecindtifilor. Pentru a nu se sapune niciunui risc clidirile
invecinate, prin proiectul tehnic, conform expertizei tehnice, se vor propune sprijinirea

peretelui sapaturii cu piloti forati din beton armat. Acestia vor fi dimensionati sa poata prelua
impingerea data de suprasarcina exercitata de cladirile existente. Totodata prin proiectarea

pilotilor va fi limitata si tasarea cladirilor din vecinatate.

Solufiile tehnice ce vor fi suspuse ulterior autorizirii In concordan(i cu expertiza tehnici
efectuatd incd de la faza documentatici de urbanism sunt de aga naturd incit asigur#l securitatea si
stabilitatea clidirilor invecinate, tocmai pentru a nu exista niciun risc de punere in pericol a
acestora. Insd, alegerea unor solutii tehnice, executate exclusiv pe parcela pe care urmeazi a se

edifica imobilul suspus autorizirii nu echivaleazi cu Iuarea unor misuri de proteciie asupra

cladirilor invecinate. Oricum, analiza acestor soluii technice poate fi ficutdi numai o dati cu
analizarea documentatici tehnice pentru emiterea auforizatiei de construire, iar nu cu ocazia
analizdrii documentatiei de urbanism.

in ceea ce priveste acordul vecinilor solicitat prin Certificatul de Urbanism nr.
411/17.02.2022 pentru amplasarea unor cladiri cu altd destinafie decét cea a clidirilor invecinate,
conform art. 27 lit. (c) din Normele metodologice aprobate prin Ordinul nr. 839/2009, menfionim




=,

ca nici acest acord nu este necesar in cazul de fafa.

Dispozifiile art. 27 alin. (1) lit. <) §i alin. (3) din Ordinul 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind avtorizarea executirii lucririlor de constructii
prevad urmitoarele: (1)Acordul vecinilor, previzut la pet. 2.5.6. al secfiunii | Piese scrise’n cap. A.
Documentafia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrérilor de construire - D.TA.C." previzut
In anexa nr. I la Lege, este necesar in urmdloarele situafii:

¢) in cazul amplasirii de constructii cu alti destinafie deciit cea a clidirilor invecinate.
(3) Situatiile previzute la alin. (1) lit. b) 5i ¢) corespund cazurilor in care, urmare investifiei

noi pot fi create situafii de disconfort generate de incompatibilitifi fntre functiunea preexistentii

31 cea propusd, atdl in situafia in care se aduc modificdri de destinafie a spatiilor in interiorul unei
cladiri, cdt §i in situafia in care funcfionalitatea unei construcfii noi_este_incompatibild cu
caracterul §i functionalitatea zonei in care armeazd sd se integreze. Cauzele cele mai frecvenie

sunt cele legate de afectarea fumcfiunii de locuit implementarea unor funcfiuni
incompa ¥ 75 circulagiei, depajdri

Cladirea propusd, prin funcfiunile propuse nu este de naturi a genera un disconfort vecinilor,
cu atdt mai mult cu cdt aceste functiuni au fost propuse tocmai prin P.U.G. Municipiul Cluj Napoca.
Punctim urmétoarele:

* Conform art. 11 din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Cluj
Napoca, aprobat prin HCL 493/2014, cu modificiirile si completirile ulerioare:

» (1) Acordul vecinilor, prevéizut la punctul 2.5.6. al secfiunii Piese scrise’s cap. A Documentatia

tehnicd peniru auforizarea lucrdrilor de construire - DTAC" din Anexa nr. 1 a Legii 50/1991 e
necesar:

(a) pentru constructiile noi, amplasate adiaceni constructiilor existente sau in imediata lor
vecindtate - 3i numai dacd sunt necesare mdsuri de intervenfie pentru prolejarea acestora
(b}hmndmmidemﬁmdﬂdaﬁﬁmdmﬂmadﬁdirﬂarfmmme-;i
numai dacd destinafia propusd sau condifiile de desfiiyurare a activitdfilor diferd de cele
reglementate in cadrul secfiunii 2. - Utilizare functionala”- punctele 1 §i 2 a RLU aferent
Jfiecdrei UTR. RLU determini caracterul si funcfionalitatea fieciirei zone prin mixajul de
activitdfi a cdror compatibilitate e asigurafid atdt prin specificul acestora ciit §i prin
condifiondrile impuse; "

¢ Potrivit punctului de vedere emis de cdtre Ministerul Dezvoltirii Regionale si
Administratiei Publice prin adresa nr. 4978/23.02.2018, dat in interpretarea dispozitiilor art. 11
din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Chuj Napoca, aprobat prin HCL
493/2014 yin situafia zonelor mixte, compatibilitatea functiunilor este asigurati prin
respectarea aclivitifilor inscrise in R.L.U,, caz in care acordul vecinilor nu este necesar”.

* Juripsrudenfa instanfelor clujene confirmii aceeasi interpretarea cu privire la acordul
vecinilor precizat in Ordinul nr. 839/2009 Art. 27 Lit. ¢). Sentin{a civild a Tribunalului Cluj
nr. 1520/2021, mentinutd prin prin Decizia Curtii de Apel Cluj nr. 1062/2021 confirm punctul
de vedere emis de citre Ministerul Dezvoltirii Regionale 5i Administratiei Publice prin adresa
nr. 4978/23.02.2018, dat in interpretarca dispozifiilor art. 11 din Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Cluyj Napoca, aprobat prin HCL 493/2014, conform
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caruia “in situafia zonelor mixte, compatibilitatea Juncfiunilor este asiguratd prin respectarea
activitdfilor inscrise in R.L.U., caz in care acordul vecinilor mu este necesar™.

*  Raportat la incadrarea constructici in UTR M2, asa cum rezulti §i din Certificatul de urbanism,
caracteristic zonei sunt funcfiunile mixte de tip subcentral. Zona se remarci printr-o structuri
funcfionald heterogend, caracterizati de mixajul inire activitifile de interes general, cu acces
public, ce tind si ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situati la nivelele superioare ale
imobilelor multifunctionale.

Rapurmhmﬂmmmmdcdenmimscpmmm]miumﬂmdul vecinilor previzut
la art. 27 alin 1 lit ¢ din Normele metodologice aprobate prin Ordinul nr. 839/2009, solicitat pentru
amphmmndcmnsquﬁwaltﬁdmhmﬁedﬂmucﬂdﬁhrm“&ﬂcnmum

situatia de faja.

b. fn ceea cc priveste afirmatia ,Calcan cu un regim de iniilfime propus de S+P+3E,
care presupune o imagine disfuncfionald in parcursul striizii Sighiyoarei dinspre est
spre vest, dar si in partea posterioari a parcelei.”

Conform Certificatului de Urbanism nr. 411/17.02.2022, Cap. 3, Secfiunea 3, punct 6
wConformarea cladirilor pe parceld va fi determinati de contextul general de cadrul consiruit
adiacent, ﬁmmmmnﬂmm;fmm@de curfi in
dreptul celor de pe parcele vecine.”, iar potrivit dispozifiilor Cap. 3, Secfiunea 3, punct 10, lit.b
wpeniru parcelele de colf, indlfimea maximd la cornisi sau atic nu va depdyi 20m, respectiv un
regim de indifime de (1-25)+P+3+IR, (I-25)+P+4.

Awiﬂmmmmmmhmmﬂmmmm
demuimcmbmat;mpnﬂamdmimﬁnﬂqhmmkcguMnﬂlmldn
mbmimatﬂtdinmhh%ﬂnmlﬁﬁpmuﬂ!hmpﬂtmpﬂm&emmmwidin
punctul de vedere al de indilfimii maxime admise in UTR M2.

X lnmupﬁmmm,&mkmkms+ﬁm

Asamnamituﬁmaimregimm&hﬂﬁmmmhmﬂmimmhnﬁ
reglementati pentru UTR M2.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 411/17.02.2022 Cap. 3, Secfiunea 3, punct 10, lit.b
wpeniru parcelele dg colf, indlfimea maximd la cornigd sau atic nu va depdsi 20m, respectiv un
regim de indlfime de (1-2S)+P+3+ IR, (1-28)+P+4”

ngimuldcﬁﬁiﬁmcpmpmutedeﬂﬁﬂﬁpeml;mspmﬁvﬂﬂﬂﬁﬂkpeml
tronsonului dcdidiﬁi,aneﬂaﬁind,mmniwlnniwﬁnfaﬂdemimu[ndmisdemmml
regulament de urbanism in UTR M2,

anﬂﬂ%juﬁﬁm&hgﬂmumﬁmmmimahﬂﬁmﬁmmp&uala
S+P42E, aceasta fiind in perfecti concordani cu strategia de dezvoltare 2 municipiului Cluj-
Napomshhiﬁtiptﬁ:Phnullhhmisﬁchﬂ,udaﬂmhm&meﬂmhLﬂRm.
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d. in ceea ce priveste afirmafia . Retragere de minim 3 metri de la limita de proprietate
cu Str. Sighisoarei nr.174”

Conform Certificatului de Urbanism nr. 411/17.02.2022, Cap. 3, Secfiunea 3, punct 6
wConformarea clidirilor pe parceld va fi determinatd de contextul generat de cadrul consiruit
adiacent. Principiul consid in acoperirea calcanelor existente §i respectiv conlrapunerea de curfi in
dreptul celor de pe parcele vecine. ,

Solufia propusi respectd Regulameatul local de urbanism din UTR M2 din punctul de
vedere al amplasiirii pe parceli in raport cu parcelele vecine, respectiv se realizeazi acoperirea
calcanelor existente §i contrapunerea de curfi in dreptul celor de pe parcele vecine.

Mai mult, o retragere de minim 3 m de la calcanul existent ar reprezenta o incilcare a
Regulamentului Local de Urbanism, solicitarea doamnei Muregan Maria Sabina fiind total
nejustificati.

e. In ceea ce priveste afirmatia ,Proiectul sii fie avizat de citre comisia de estetica
urband intrucit imobilul propus nu este aliniat en celelalte consirucfli dz pe str.

Sighisoarei®

Conform Avizului Arhitectului Sef Nr. 206/20.09.2022, Cap. I, ,la faza D.TA.C
documentafia va fi supusd avizdrii in Comisia de Esteficd Urband.” In conditiile in care
documentajia PUD Construire imobil cu funcfiuni mixte , strada Zorilor nr.13-15, Cluj-Napoca

reprezinté o documentafie de urbanism, analizarea constructiilor viitoare din punct de vedere estetic

nu se poate face la aceastd fazi.

Mai mult, membri Comisiei de Estetici Urband sunt $i membri ai Comisiei Tehnice de
Amenajare a Tﬁmmmmmmﬁaam@wm,mw
fundamentarea Avizului Arhitectului Sef Ni. 206/20.09.2022.

Avind in vedere ¢ am completat documentatia in concordan{i cu solicitirile din
cadrul adresei nr. 780077/433/2022/508, vii solicitim respectuos, si promovati documentafia

de urbanism PUD Construire imobil cu fuﬁiu.:lnht:,ﬂndnﬁnﬁhrnr.l:i—lﬁ,(‘hlj-
Napoca, in vederea aprobirii prin Hotiirdre a Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca.
Cu stima si consideralie,

Ciortea Pagcu .
26.10.2022, Cluj-Napoca -
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