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ADRESA
Nr. 739434/01.09.2023 - proprietari/vecini str. Colinei
Nr. 741876/04.09.2023 - dl. Dobos Radu-Gabriel

S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L. in calitate de
proiectant al P.U.Z. DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIATA (locuinte cu regim
redus de inaltime), str. Colinei, nr. 8, referitor la notificarea ce face obiectul
adreselor mai sus mentionate facem urmatoarele precizari:

Notificare;

1. In primul rind observim faptul ci se propune spre aprobare un PUZ
de parcelare §i construire de locuinfe cu regim redus de iniiltime comtrar
Planului de Urbanism General aprobat la nivelul mumicipinlui Cluj-Napoca,
prin HCL 493/2014

Potrivit regulamentului local de urbanism al Municipiul Cluj-Napoca, in UTR

Uli/c averm urmitoarele reglementiiti, restrictii si conditionéri:
- in toate cazurile se va aplica o proceduri de urbanizare. Teritoriul pe care
se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este Unitatea Terﬂormla

de Referinti.
in cazul de fati terenul studiat nu cuprinde intreaza umtate de

refel intd




1.

Raspuns:

Terenul ce urmeaza s3 fie reglementat prin P.U.Z. este incadrat in
UTR Uli/c , Locuinie cu regim redus de indltime ~ individuale s/
colective mici ”. Avand n vedere situatia existentd, zona fiind
edificatd, terenul invecindndu-se cu parcele cu fond construit atat in
partea sudicd cat siin partea nordica, la est strada Colinei si la vest
limita UTR Ve s-a considerat, conform Avizului de Oportunitate nr. 84
din 24.05 2023 emis de Primaria Municipiului Cluj - Napoca, limitarea

teritoriului reglementat la parcela identificata cu nr. cad. 262744,

Notificare:

2. Printre Etapele procedurii se numidrd gi elaborarea de citre proprietari /
dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - tlustrare urbanistica (masterplan) si PUZ
- ce vor trata teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spafial-functionald, traficul, infrastructura edilitard, sistemul de spatii
publice, servituile de utilitate publicd ce greveazd teritoriul respectiv, reparcelarea
terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care se recomandé elaborarea unui

studiu de fezabilitate) etc;

in eazul de fati aceastd proceduri lipseste, iar propunerea de opt locuinte
pe o parcela de doar 1969 mp nu se integreazi cu mobilarea urbana invecinati,
respectiv la sud — casd cu un singur mivel Parter, iar la nord case cu doui nivele
P+M. Beneficiarii Puzului propun locuinte cu patru nivele, mult peste specificul

Zonel.

Raspuns:

2.

fn cadrul reglementarii terenului cuprins in PUZ s-a considerat
adecvat propunerea amplasarii de locuinte cu regim redus de
indltime aferent Uli/c si anume individuale si semicolective si nu
colective mici cu maxim é apartamente/imobil. Astfel s-au propus
trei parcele cu maxim 2 unitdti locative pe fiecare parceld, respectiv
6 locuinte si nu 8 cum s-a specificat in notificare. Totodata, conform
regulament, imobilele pot avea un regim maxim de inaltime de trei
nivele supraterane P+1+M{Er) sau D+P+M(Er) si nu patru nivele
supraterane, de altfel in vecinatatea nordica sunt imabile cu un regim

de inaltime de P+1+M,




Notificare:

3, Reparcelarea terenurilor, in mod obligatoriu trebuie si fie conformd RILUL

In cazul de fatit, propunerea de viitoare parcele nu respectd cerimfele
minimale din RLU cu privire la suprafati minima parceld, front, adincime,
latime minima drum acces, retrageri fafa de drum, vecinatafi, distante intre
cladiri.

Raspuns:

3. Prin P.U.Z. s-au propus trei parcele pentru construire si o alee
carosabila de acces din strada Colinei. Parcelele destinate imobilelor
de locuit au suprafata de 400 mp, 400 mp respectiv 720 mp. Acestea
au o suprafatd mai mare decat suprafata minimd prevazuta de
regulament. In ceea ce priveste modul de organizare s-a aplicat
Jegula zonei” astfel cum se constata din modul de construire
existent (a se vedea parcelarea de la nord sau constructiile din

partea sudica a strazii Colinei).

Notificare:

4, Prin P.U.Z. de urbanizare se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu
subzonele: S_UVa — Subzona verde — scuar, griding, parc cu acces public nelimitat
previzute In PUG. Acolo unde acestea nu au fost localizate n P.U.G., se vor amplasa
in cadrul P.U.Z, de regulii adiacent altor zone verzi, precum cele de tip Ve,

Tn prezenta propunere de PUZ nu se regiseste terenul destinat afectiirii
de spatin verde, loc de joaci si utilitati publice,

Raspuns:

4. Instituirea unor subzone verzi si de utilitati publice trebuie
intelese intr-un context mai larg. Astfel existenta in proximitate a
unui numar foarte mare de dotdri publice, spatii verzi (parcul Colina),
precum si suprafata relativ micd cuprinsa in P.U.Z. ar face formala
instituirea unor astfel de subzone. De alifel s-a propus

dezmembrarea unor fasii de teren la strada Colinei pentru




regularizarea drumului si o fasie la paraul Garbau cu destinatia de
spaliu verde pentru largirea vaii, chiar dacé nu se suprapune cu zona

de protectie a cursului de apa din UTR Ve.

Notificare:

5. Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiald
rezultate vor indeplini cumulativ urmétoarele conditii:

{a) vor avea front la stradd; :

(b) lungimea frontuli la stradd va fi mai mare sau egald cu 5 m peniru
locuingele Ingiruite, mai mare sau egald cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor,
mai mare sau egald cu 15 m pentrn locuintele izolate, mai mare san egald cu 22 m
pentru locuinfele colective mici $1 In cascadd. Pentru ansambluri, frontul la strada va

{1 de minimum 40 m.
(¢) adéncimea va fi mai mare decit frontul la strada;

{d) suprafafa va fi mai mare sau egala cu: 100 mp/locuin{d pentru locuintele
colective mici, 120 mp/locuinti pentru locuintele In cascadd, 150 mp peniru
locuintele fingirnite i covor, 300 mp pentru locuintele cuplate, 360 mp pentru

locuingele izolate.
Prin propunerea de PUZ, s¢ doreste edificarea a patru imobile cu doua

unitati locative fiecare, in total: 8 LOCUINTE.
Se propune parcelarea terenului reglemental in vederea realizdrii a patru

imobile individuale construite Tn regim izolat eu maxim doud unitali locative fiecare.
Parcelarea propusd nu respectd nici una din conditiile de mai sus.

Raspuns:
5. Suprafata si conformarea parcelelor, asa cum s-a mai mentionat,
respectd prevederile R.L.U. . in ceea ce priveste numarul de unitati

locative, s-au prevazut conform regulamentului si a avizului de

oportunitate maxim é unitati (nu mai mult de 2 unitati pe o parceld).

Notificare:

6. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m, P.U.Z. urménd a stabili

dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte.
in PUZ-ul de fata, se propune o retragere de la drumul de acces de doar 2

m, mai mic# deciit retragerea minimi obligatorie.



in plus, aratiim faptul ei pentru parcelele invecinate Ia Nord si la Sud s-a
impus dezmembrarea unei suprafefe de teren, adiacente lIa Valea Garboului, in
vederea realizirii unoi non drum de acees. A se vedea in acest sens parcelele cu
numerele cadastrale 261150 gi 316126.

Similar si Tn cazul de fatd trebuic avutd in vedere o astfel de
dezmembrare, apoi retragerile si se calculeze in funcfie de aceasta

De asemenea cu prioritate trebuie identificat spaginl verde si in functie de
localizarea acestuia sd se propuni parceliici si retrageri.

Raspuns:

6. Tn ceea ce priveste retragerea fatd de drum (str. Colinei), s-a propus
o retragere variabild, in aliniere cu imobilul situat la nord de 5-6 m.
retragerea faid de aleea privatd de acces s-a stabilit prin PU.Z,

celelalie retrageri sunt conform regulament.

Asa cum am mai mentionat s-a finut cont de dezmembrarile spre
valea Garbaului a parcelelor invecinate, propunandu-se o dezmembrare

similara.

Notificare:

7. Distanfa minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald ¢
indltimea clidirii mai Tnalte, misuratd la cornisi sau atic in punctui cel mai inalt, d:
nu mat putin decét 6 m.

Propunerca de PUZ cu locuinte cu 4 nivele este In contradictie ¢
propunerea de amplasare a constructiilor pe parcele, atit fafi de distanfa dintr
acestea ciit si fath de distan{a de cladirile invecinate existente,

Raspuns:

7. fmobilele propuse, conform regulament au maxim 3 nivele
supraterane, din care ultimul nivel va fi un nivel partial, respectiv
mansarda sau etaj retras. In cazul parcelei dinspre pardul Garbau,
distanta dintre cele doud imobile va respecta prevederile din

regulament.




Notificare;

8. Autorizarea executdrii constructiilor este permis@ numal dacd existd
posibilitati de acces la drumurile publice, in mod direct.

Prin propunerea de PUZ nun se respectii accastd cerintd, iar drumul
propus nu respectd lafimen minin3 obligaterie previzutd In regulamentul local
de urbanism si in Regulamentul general de urbanism al Romaniet.

Raspuns:
Toate parcelele propuse au acces la drumul public, asemenea

situatiei de la nord sau a imobilelor existente aflate in partea de sud

a strazii Colinei.

Notificare:

9, Planul de parcelare propus nu respectd prevederile din Regulamentul
general de urbanism al Romaniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din 27 iunie
1996, care reglementeaza accesele carosabile st pietonale, “Autorizarea executirii
constructiilor este permisid numai daci exista posibilitifi de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinafiel construcfiei. Caracteristiciie
acceselor la drumurile publice trebuic sa permita interventia mijloacelor de stingere a

incendiilor.

- Prin planul de parcelare propus nu se respecti dimensiumnile
minime previizute in Regulamentul General de Urbanism, astfel ¢i solicitim
actualizarea planului propus, in asa fel ineft si respecte aceste dimensiuni
minime cu privire la litimea ciii de.acces. '

Raspuns:

Prin P.U.Z. s-a asigurat accesul carosabil si pietonal la fiecare
imobil propus, aleea de acces avand dimensiuni conform normelor,
propunere avizata favorabil de Serviciul Sigurania Circulatiei din

cadrul Primariei Municipiului Cluj-Napoca.




10.

1.

Notificare:

10. In cazul amplasarii parcajelor la sol, distan{a de la cladirile de locuit /
limitele parcelelor pand fa cel mai apropiat parcaj va [1 de minimum 5 m.

Din plansa cu reglementiri depusd rezult? faptul ci nu esfe este
respectatd distanta minima de 5 m de la cladirea propusi la locul de parcare.

Raspuns:
Parcajele propuse, ce pot fi incluse inclusiv in garaje, sunt aferente

imobilelor. Se va respecta distanta faid de ferestrele imobilelor

invecinate.

Notificare:

11. Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in
care ocupantii desfdgoard activitifi liberale sau manufacturiere:

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

(b) minimum doud locuri de parcare pentru clidiri cu AU mai mare de 100
mp.

Apreciem c¢3 fiecare unitate locativii va avea AU mai mare de 100 mp,
astfel cit prin PUZ nu este respectatii cerinta de numarul minim de parcari care
ar trebui sa fie 16 nu 8.

Raspuns:
Numarul necesar de parcari va respecta prevederile
regulamentului local de urbanism. in nici un caz nu va aduce vreun

prejudiciu vecinilor.

Notificare:.

12. Regimul de tnil{ime maxim admis este de doud niveluri supraterane.
Prin propunere de PUZ se invedereazi in mod nelegal 3 niveluri

supraterane.
Locuintele propuse vor avea un regim de indllime de maxim trei niveluri

supraterane,

Acest lucru este In contradictie si cu tipicitatea zonei, imobilele invecinate avind
doar P si P+M.

Mai mult, propunerea de retragere a clidirilor fatii de vecinititi este de
doar 6 m, cea ce este in contradictie totald cu o inal{ime mai mare de doui

niveluri a viitoarelor constructii.




Raspuns:

12.  Indltimea maxim3 propusd este conform regulament. Reamintim
faptul ca ultimul nivel este partial - retras sau mansarda. De altfel in
vecindtate sunt imobile cu un regim de inaltime de P+i+M (vezi foto)

ce au o retragere de la limita de proprietate de 4m.

Nctificare:

13, Fiecare parceld va dispune de o platformi sau de un spatiu interior parcelei
(evenfual integrat in Imprejmuire) destinat colectirii degseurilor menajere, accesibil
din spatiul public.

‘ Prin propunerea de PUZ nu se are in vedere o astfel de platforma, mai
mult, dromul de acces nu este previzut ca fiind cu aecces public, pentru
interventia maginilor de pompieri, gunoi, ambulante etc

Raspuns:

13.  Organizare evacudrii deseurilor se va face pe baza de contract cu

societatea de salubritate in conditii similare cu cea a vecinilor. In ceea
ce priveste accesul pompierilor in caz de necesitate nu conteaza

forma de proprietate a alei carosabite, similar si a ambulantei.




Notificare:

14.

15.

14, Pe ansamblul unei parcele, spafiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 40% din suprafata totald si vor cuprinde exclustv vegetatie (joasd,

medic 31 naltd).
Pe fisia de teren cuprinsd intre strada / spatiu public si clidirile retrase de la
alinimanent (gridina de fatadd), minim 60% din suprafefe vor fi organizate ca spatii

verzi,

Prin propunerea de PUZ nw se respectd aceastd cerinti.

Raspuns:
Asigurarea spatiilor verzi, in concordania cu R.LU. asa cum s-a
solicitat in notificare, este prevazuta si conditionatd in ,Reglementari

P.U.Z" si este obligatorie.

Notificare:

15. Potrivit art. 46 din Legea 350/2001, Planul urbanistic general aprobat prin
HCL 493/2014 are atif caracter director si strategic, cit si caracter de reglementare i
reprezintd principalul instrument de planificare operationald, constituind baza legald
pentru realizarea programelor gi actiunilor de dezvoltare.

Astfel, avind in vedere viziunea urbanisticd a municipiului Cluj-Napoca,
materializatd prin PUG-ul aprobat prin HCL 493/2014, trebuie respectati gi de cétre
dl. Mesegan Romeo Laurengiu.

Raspuns:

Consideram ca propunerile din P.U.Z. respect? legislatia in vigoare

si nu creeaza nici un prejudiciu vecinilor.

Cluj-Napoca, septembrie 2023. Cu stima,

Arh.

‘‘‘‘‘




CATRE
PRIMARIA CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE

RASPUNS LA NOTIFICAREA NR. 752648/433/08.09.2023
Conex cu nr.722726/24.08.2023

Nr. 741876/04.09.2023 - dl. Dobos Radu-Gabriel

Notificare

Referitor la elaborarea PUZ pe str Colinei langa imohbilul nr. 6, nu sunt de acord cu aprobatea
construitii imobilelor cu 4 etaje pentru ca va fi un aport prea mare de autovehiule in zona.

Nu se vor asigura suficiente parcévi pe proprietatea privata si autovehiculele var parca pe trotuar,
domeniul public ceea ce va pune in pericol siguranta participantilor la trafic{pietoni si auto),

Oricum traficul este ingreunat, carosabilul de 5.5m pentru 2 sensuri de mers pe str. Colinel si lipsa
iluminatului public fac sl mai dificila crculatia atat a pietonilor cat si a autovehiculelor.

Vo fi parcate si mai multe autovehicule pe trotuarul de 1 metru existent de aceea trebuie
aprobata construirea doar a imabilelor cu maxim P+ 1£+M in zona respectivd, aviind in vedere ca si de
o parte si de alta sunt constyuite doar case cu acelasi regim ce indltime. '

Puneti siguranta cetatenilor si aspeciul zonei mai presus de interesele dezvoktatorilor imobiliari!

Raspuns
1. Tn cadrut reglementarii terenului cuprins in PUZ s-a considerat adecvat
propunerea amplasarii de locuinte cu regim redus de inaltime aferent Uli/c
si anume individuale si semicolective si nu colective mici cu maxim 6
apartamente/imobil. Astfel s-au propus trei parcele cu maxim 2 unitati
locative pe fiecare parceld, respectiv 6 locuinte. Totodatd, conform
regulament, imobilele pot avea un regim maxim de inaltime de trei nivele

supraterane P+1+M(Er) sau D+P+M(Er) si nu patru nivele supraterane.




3.

Locurile de parcare sunt prevazute, conform reglementarilor Tn
viguare, exclusiv pe proprietate, cate o parcare pentru fiecare unitate
locativa. De altfel prin PU.Z. se propune dezmembrarea unei fasii de tren
(de 1,50 m) aferent drumului pentru regularizarea strazii, ce se va ceda

domeniului public.

Consideram ca propunerile din P.U.Z. respecta legislatia in vigoare si nu
creeaza nici un prejudiciu vecinilor. Tn nici un caz nu pune in pericol siguranta

cetatenilor.

Cluj-Napoca, septembrie 2023. Cu stim3,

Arh. Sorin Scripcariu




