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rivind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare,
Calea Doroban(ilor — str. Episcop Nicolae Ivan

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{i ordinara,

Examindnd proiectul de hotarire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare —
Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan, proiect din inifiativa beneficiarilor: $.C. SDC IMOBILIARE
S.R.L., S.C. DIESEL S.R.L, S.C. Prelucrare geamuri si oglinzi S.A. Cluj, S.C. Erimelas $.R.L, Diculescu
Manuela-Corina i S.C. Patistar S.R.L.;

Retinind Referatul de aprobare nr. 373034/1/27.03.2024. conex cu nr. 815767/1/06.10.2023. al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de inifiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 373119/433/27.03.2024. conex cu nr. 815874/433/06.10.2023.
al Directiei Generale de Urbanism si al Direcliei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului Urbanistic
Zonal — de restructurare — Calea Dorobantilor — sir. Episcop Nicolae Ivan, beneficiari: S.C. SDC
IMOBILIARE S.R.L., S.C. DIESEL S.R.L, S.C. Prelucrare geamuri si oglinzi S.A. Cluj, S.C. Erimclas
S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar S.R.L. pentru un teren in suprafaii de 5447 mp, aflat in
proprietate privati;

Refindnd Avizul de oportunitate nr. 1187 din 8.01.2019 si Avizul Arhitectului sel nr. 192 din
25.08.2022 i avizul Arhitectului sef nr. 138 din 24.08.2023, precum si avizele organismelor teritoriale
interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile §i completdrile ulterioare §i {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism,
aprobat prin Hotdirdrea nr. 493/2014, eu modificirile si completirile ulterioare:

Vizéind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonan{a de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile §i completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba contractul de restructurare incheiat intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-
Napoca §i Municipiul Cluj-Napoca pe de o parie si investitor pe de altd parte si PU.Z — de
restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan cu Regulamentul local de
urbanism aferent acestuia, pentru un teren in suprafata misurati de 5447 mp aflat in proprietate
privata, ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 272786, nr. cad. 287569, nr. cad. 318651, nr. cad.
1170272, nr. cad. 252278, nr. cad. 318650, nr. cad. 268533, nr. cad. 252142, nr. cad. 251 342, nr.
cad. 263074, nr. cad. 252548, nr. topo. 3816/1/4 (nr. C.F. 284708) si nr. cad. 271988,
beneficiari: S.C. SDC IMOBILIARE SR.L., S.C. DIESEL S.R.L, S.C. Prelucrare geamuri si
oglinzi S.A. Cluj, S.C. Erimelas S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar S.R.L..

Prin P.U.Z. se propune stabilirea de reglementiri specifice in vederea construirii unui
ansamblu cu functiuni mixte ( 2 corpuri de clédire) dupi cum urmeazi:
Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse
U.T.R. M5 — zoni mixta
- funcfiunea predominantd: structurd functionald mixtid incluzind locuire colectiv, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invafamant,
de sandtate, de turism;
- regimul de construire: deschis;
- indlfimea maximd admisa: indljimea maximi admisi la comisi nu va depasi 37 m, iar
indl{imea maxima admisi nu va depési 40 m corp A - (1-3S}+P+7E+R, corp B - (1-3S)+P+9F;
- indicii wrbanistici: P.O.T maxim = 60 %, C.U.T maxim = 2.8 ADC/mp;
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40 % x St (suprafata terenului);



- refragerea fajd de aliniament: min. 3 m;

- retragerile fald de limitele laterele: min. 4.5 m si min. 6 m conform Plansei , A6 -
Reglementdri urbanistice ™,

- circulafii 5i accese: auto din Calea Dorobantilor si accese pietonale din Calea Dorobantilor si
din strada Episcop Nicolae [van:

- stafionarea vehiculelor (awto, velo): stajionarea aulovehiculelor va fi realizatd in proporjie
minimd de 75% in spajii specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism
aferent PU.G.;

- echiparea tehnico-edilitara: zona va fi echipata edilitar complet ca precondifie a autorizirii
constructiilor de orice fel. Toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitajilor necesare
la rejelele edilitare publice.

La propunerea proprietarului terenului/investitorului vor fi realizate urmétoarelor obiective
de interes public necesare in zond pentru folosul comunitigii publice:
a) spaliu administrativ: un spaliu de servicii situat la parterul imobilului denumit “CORP B”, in
suprafata utild de aprox. 150 m’, la stadiul de semifinisat;
b) trei locuinje sociale/pentru tineri: apartamente cu 2 camere, situate la parterul imobilului
denumit “CORP B™, la stadiul de semifinisat;
c) realizare legatura pictonala intre strada Dorobaniilor si strada Episcop Nicolae Ivan;
d) amenajare parcare si stajie de reincircare pentru masini electrice la strada Dorobantilor
pentru 2 masini;
€) amenajare parcare si statie de reincarcare pentru masini electrice la strada Episcop Nicolae
Ivan pentru 3 masini;
f) amenajare statie de bike sharing pentru ClujBike la sir. Dorobantilor.

Anterior receptiei imobilului denumit “CORP A™ si ulterior receptiei imobilului denumit
“CORP B~ investitorul privat va realiza trecerea in domeniul public cu titlu gratuit in favoarea
Municipiului Cluj-Napoca a obiectivelor a) s b).

Anterior recepfiei imobilului denumit “CORP A™, vor fi realizate de ciitre investitor si
celelalte obiective de interes public: ¢), d). e) si 1)...
Contractul de restructurare se constituie in Anexa |, Regulamentul local de urbanism
aferent P.U.Z. se constituic in Anexa 2 si Plansa ,, 4.6- Reglementdri urbanistice " se constituie
in Anexa 3 la prezenta hotdrére si fac parie integranti din aceasta.

% ° Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani de la aprobare.
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Cu indeplinirea prevederilor hotiirdrii se incredinfeazi Direcfia Generali de Urbanism.
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Presedinte de sedinta,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr.  din 2024
(Hotéirdrea a fost adoptatd cu  voturi)



ANEXA L CA HOTARK REA
Nr, inreg: HDQ -

CONTRACT DE RESTRUCTURARE
T

Prezentul contract de restructurare intré in vigoare la data si este incheiat intre

Consilinl Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca reprezentat de
cu sedinl social in , Cluj,
Roménia, denumit in continuare autoritatea publica

si

SDC IMOBILIARE S.R.L., cu sediul in Municipiul Cluj-Napoca, Prof. Gheorghe
Marinescu, 36-38, ap.2, Judet Cluj, inregistrata la ORC Cluj sub nr. J12/115/2010, Cod unic
de inregistrare 26442448, legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAN denumit in
continuare dezvoltator/investitor/finvestitor privat.

Pirtile menfionate mai sus sunt denumite colectiv pérti sau individual parte.
Aviind in vedere cii:

A. Investitorul privat este decis si dezvolte un proiect imobiliar pe imobilul teren si/sau
constructii situat/e in Cluj-Napoca, Strada Dorobantilor, nr. 114, identificat prin extrasul CF
nr 252142, 272786, 268533, 284708, 252548, 263074, 251342, 287569, 271988, 252278,
318651, 318650, 267121, sau identificat prin plan de incadrare in zoni, extras de plan
cadastral, plan de situatie al imobilului cu inventarul de coordonate, incadrat in UTR RiM,
conform certificat de urbanism nr. 1696 din 26.04.2018, respectiv certificat de urbanism nr.
1349 din 27.05.2022.

B. in privinga teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent
Planului Ubanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu modificirile
si completirile ulterioare, se solicitd aplicarea unei proceduri de restructurare pe bazi de
Contract intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unititilor industriale
prin care, prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru pentru restructurarea terenurilor.

C. Etapele procedurii de restructurare implici elaborarea unui Plan Urbansitic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administratia publici locala
pentru stabilirea condifillor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil
funcional, principalii indicaiori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in
zond(trama stradala de interes general si local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile
de joacd pentru copii, piajete, institutii publice de invijimant, sindtate, locuinfe sociale, etc.
si terenurile aferente acestora, ce vor trece in proprietate publica, parametrii economici ai
operatiunii, drepturile §i obligatiilor partilor, etc.), in limitele prevederilor RLU si elaborarea
studiilor urbanistice si de mediu necesare.

D. Investitorul privat, in nume propriu $i asumandu-5i responsabilitatea solidar cu oricare si
cu toli partenerii (dacd e cazul), precum si cu alfi parteneri care ar putea fi atrasi in realizarea
proiectului imobiliar, este gata si procure sursele financiare §i tehnice pentru realizarea
proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica,

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate - masterplan si studiu de fezabilitate

pértile convin urmatoarele:

-
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1. OBIECTUL CONTRACTULUL CONDITII DE RESTRUCTURARE

Lol

1.3.

1.4.

1.5

1.5

1:.%7.

1.8.

Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de restructurare
urbana a amplasamentului studiat 4
. teritoriu urban cu caracter mixt, cu o stasiura functionala echilibrata,rezultat
" al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial. Regimul
de construire va fi de tip deschis, in concordanta cu modul de construire din
ZONA.
: Investitorul privat propune si este de acord, conform cerinfelor stabilite prin
avizul de oportunitate 1187 din 08.01.2019 i avizul arhitectului — gef 192 din
25.08.2022, respecliv avizul de completare 138 din 24.08.2023, cu realizarea
urmitoarelor obiective de interes public necesare in zond pentru folosul comunitéfii
publice:
- Anterior receptiei imobilului denumit “CORP A” si ulterior receptiei imobilului
denumit “CORP B, investitorul privat va realiza trecerea in domeniul public cu titlu
gratuit in favoarea Municipiului Cluj-Napoca a urmatoarelor obiective:
a. spatiu administrativ: un spatiu de servicii situat la parterul imobilului denumit
_CORP B”, in suprafata utila de aprox. 150 m’, la stadiul de semifinisat,
b. 3 locuinte sociale/peniru tineri: apartamente cu 2 camere situate la parterul
imobilului denumit CORP B, la stadiul de semifinisat,
Anterior recepliei imobilului denumit “CORFP A", vor fi realizate de investitor
urmiitoarele :
- Realizare legatura pietonala intre strada Dorobantilor si Episcop Nicolae Ivan,
—Amenajmwmmsismicdereinmmarepenn-umasimamﬁmlamda
Dorobantilor pentru 2 masini,
-mnenajarcpamar:gislﬂiedﬂminmmmtpemmnmsiuielﬂcninﬁ la strada Episcop
Nicolae Ivan pentru 3 magini,
- Amenajare static de bike sharing pentru ClujBike la str. Dorobantilor
Ulterior aprobdrii PUZ, investitorul va demara demersul cu privire la
operafiunile cadastrale, notariale si autorizarca lucrérilor de construire.
Obiectivele de interes public prevazute la art. 1.2 vor fi finalizate si vor fi
receplionate in conditiile de la pet. 1.2, conform Avizului arhitectului-gef nr. 192 din
25.08.2022, respectiv avizul de completare 138 din 24.08.2023.
Conditiile menjionate la acest articol vor fi respectate atit de actualii, cit gi de
viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare.
Autoritatea publica are dreptul si monitorizeze $i 53 controleze, pe perioada
deruliirii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat igi executa
obligatiile nascute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
obiectivelor publice.
Investitorul privat are obligatia de realizare a obiectivelor publice previzute la
art. 1.2, precum si de a le intrefine pind la finalizarea contractului/predarea cétre
autoritatea publica.
in cazul obicctivelor de utilitate publica propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea municipiului, autoritatea publica va emite toate acordurile, avizele §i
autorizatiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrdrilor de
construire.
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2. DURATA DE DERULARE K o

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intrd in vigoare la dala semndrii i
produce efecte in vigoare pind la finalizarca ultimei etape dezvoltate pe parcela, respectiv
m&hwhmmﬁhmkm&mhmiﬂekgﬁ.
22 Investitorul privat va implementa investifiile propuse prin PUZ de restructurare cu
mmﬂmwmm;ihmhmyﬁﬂmﬂd&
acfiune, anexd la prezentul contracl.
2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii publice
trebuie sa fie libere de sarcini, in stare buna de fiunctionare 5i exploatabile.
2.4 Investitorul privat va asigura garantiile de buna executie pentru obiectivele de utilitate
publici realizate.

3. FINANTAREA PROIECTULUI

3.1 Valoarea investifiei care face obiectul contractului de restructurare este de 158 138 900lei
3.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza
investifiilor private, conform avizului arhitectului-gef nr 192 din 25.08.2022, respectiv avizul
de completare 138 din 24.08.2023.

7. ALTE CLAUZE:

1. Prezentul contract poate fi modificat doar in scris, cu acordul prealabil al Consiliului local
al municipiului Cluj-Napoca.

2 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost incheiat in 2 exemplare originale,
céite unul pentru fiecare Parie. .

incheiat in data de

SDC IMOBILIARE S.R.L., legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAN o
Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

prin _reprezentani

Direcia Economicd, director executiv Olimpia Moigradan

Director Juridicd, director executiv Alina Rus

Directia generald de urbanism, Arhitect Sef, Danicl Pop

Pueval La Hef ana fuoo
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AMEXA LA HOTARAREANR. /2023

REGULAMENT LOCAL DE IRBANISM

Arhitect sef
Daniel Pop
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Linitati si subunitati functionale
-existent: Conf PUG aprobat cu HCL nr 433/7014 teritoriul studiat est incadrat in UTR Rili-
Restructurarea zonelor cu caracter industrial-Zona mixia
-propus: Teritoriu urban cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata. rezultal al aplicarii
procedurii de resiructurare a zonelor cu caracter industrial Regimul de construire va fi de tip deschis. in
concordanta cu modul de construire din zona.

Se propune RLUL. LTR M5 care contine derogari de la RLU UTR Rim.

Teritariu urban cu caracter mixt, cu o siructura funciionala echilibrata, rezuliat al aplicarii
procedurii de restructurare 2 zonelor cu caracter industrial. Regimud de construire va fi de tip deschis, in
concordanta cu modul de construire din zona.

Indicatori urbanistici obligatorii
POT maxim=60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima=40% x St(suprafata terenului)
CUT maxim=2.8

UTR HEIIII‘IH II'I

Restructurarea acesior unit:i{i indusiriale are ca scop iransformarea lor in teritorii urbane cu
caracter mixt, relevand o structuri functionals complex3 gi echilibrata.

Spatiile verzi. de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea ecces public nefimital

Maobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentry imaginea urband 3 spafiilor publice
din intregul ansamblu.

Utilittile se vor introduce in totalitate in subteran

Structur3 functionalz mixt3 inchizand locuire colectiva, activititi administralive. de adminisirarea
afacerilor. financiar-bancare, terjiare. ivat3mant. culturale. de sinditate. de turism. (alimentatie

publica, ete.)
Parterele spre principalele spatii publice vor avea funcliuni de interes pentru public.

Flemente aferente infrastructurii tehnico-ediitare. cu conditia amplas3ril acestora in subteran sau
Tnafara spativlui public.
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Instalaii exterioare (de chimatizare, de incalzice. pompe de caldur3 elc) cu condifia cain
functionare acestea s3 produca un nivel de zgomot care 53 fie inaudibil Ia nivelul ferestrelor vecinilor.

Activitzgi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial. poluante de orice nalura. cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat :

Baraje in cldiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

Locuire de tip individual cu exceptia celor existente:

Instalatii / viilaje exterioare. montate pe fajada dinspre spatiul public a imabilelor;

Sunt interzise lucriiri de terasament si sistematizare verticald de naturd s3 afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente:

Parcelele hﬂiahmrﬁnﬁﬂnﬂwmnﬂgnncdadmﬂaﬁﬂﬂﬁmmmiﬁade
5 447,00 m”.

Clzdirile vor fi amplasate in retragere de minimum 3 m fata de aliniament.
Ca principiu, cladirile se vor dispune in regim de consiruire deschis in concordani3 cu modul de
consiruire in zona.

lamﬂzﬂepilﬁpde{ﬂdﬂﬂﬂmﬂm&l']rﬂrmifaﬁkhﬂehlﬂudemﬁm.iﬁm

La strazile secundare (str. Episcop Micolae Ivan) retragerile fa§3 de limita lateral3 va fi min. 4.9
m pe latura vestica, respectiv min. 6m pe latura estica

&taadnﬁﬁmhmhkqﬂmmﬁ;h;ﬁgrﬁrﬁhﬁmemﬁ;immicmdiars
regulii de retragere mentionate mai sus.

Distanta minima intre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din indlfimea
cldicii mai inalte, misurats la cornig3 sau atic in punctul ca! mai nalt. dar nu mai putin decat 10 m.

5,.{74“—— =



Accesul pe amplasament se realizeaza din sirada Dorsbantilor, circulatie publica

Se propune realizarea unei legaturi pietonale de la strada Episcop Nicolae Ivan la sirada
Dorobantilor.

Pentru amenajarile curgilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 7 |z prezentul regulament. Atunci cand se
prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele. necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numsrului de parcaje necesar fiecirei funcyiuni in parte.

Stationarea aulovehiculelor se va realiza in proportie minima de 72% in spatii specializate.
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Se va asigura instalarea (ubulaturi incastraie a cablurilor elecirice necesare punctelor de
reincarcare vehicule electrice pentru un loc de parcare la fiecare 3 locuri.

Parcajele amenajate | sol vor respecla normele sanitare in vigoare. respectiv vor pasira o
distant3 minimé de 5 m fat3 de ferestrele camerelor de locui.

Fuﬂmdﬁﬁﬁlamhﬁl;ﬁrmnmﬁﬁhmiﬁmmﬁpﬁ;immirﬁlmtut:ﬁ
(maxima) nu va depasi 40 m. respectiv un regim de iniltime de (1-38)+P+TE+R peniru CORP A si (I-
38)+P+3E pentru CORP B.

Se admit nivele partiale (supante. mezanine) cu condilia incadrarii in inallimea maxima
reglementata.

Achitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracierul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

&mmﬁmhmmmmﬂmimﬂtlaﬁlﬁmmdﬂﬂﬁ
m de |a cota trotuarehi.

hmdﬁﬂﬂuﬁimﬁhﬂuﬂmmhﬁﬂ:tw&mhﬁ

hmpﬂ‘ﬁ‘zﬂdﬁﬁrﬂﬂ‘ﬂﬁ]ﬂaﬁ.{ﬂmiﬁlﬁhﬁmmm“ﬁ mici de 10%).

Ehﬁuwﬁﬂdﬂ#ﬂﬂmﬂatuﬁm&mmmmlmhr
saturate, siridente, |a toate elementele constructiel

 oats il e vor raconda pentru asiqurarea utitagior. I regelle ediitare publice.
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Samluﬂmnuﬁmmﬂﬁwimt@inﬂmiﬂ&dmﬁkhm
Cladirile se vor racorda la sisteml ceniralizat de incalzire/aps calda sau la instalalii de incalzire/apa-
calda de scara sau bloc.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniud public sau parcelele veane.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladin.

Se inlerzice dispunerea aeriand a cabluriler de orice fel (electrice, telefonice, GATY etc).

Ansamblul va dispune de puncte gospodaresti de colectare seleciive a deseurilor pe patru fracti
de tip ingropat (hidraulic) accesibile din spatiud public. dimensionale corespunzalur (min. 10 m’) .
acesiea sa nu conslituie riscuri pentry sanatatea populatiei sau s creeze discomfort. Acestea vor fi
prevazute cu rigole de scurgere.

Pamaﬂuﬁp&mﬁmﬂtﬂepﬂimhﬂnmmman
amla;amdﬁgmummwmnﬁsimlm;&mn
imbr:icaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spaidor libere.

Se recomandi ca spatiul neconstruit s3 fie utiizat pe principiul contractului de curte comuna
(spatiul neconstruit 2 fie folosit in comun, mai ales in scop rezidengjal).

Se vor planta un umar de min. 20 arberi, din specia acer plalanaides, acer campesire si betula,
cu circumferinta de 35 cm masurat b Im de la colet.

hwﬁ P s .i'-wimmﬁnmm
vor realiza imprejmuiri

T R

Pentru ansamblul studiat:

POT max = 6%

Pentru nivelele cu deslinatie de locuire AL. maxima = 40% x St (suprafafa terenului)

| SR g i
I e e T

CALT. maim = 2.8

ANEXA 1 LA HOTARAREA NR.
CUPRINDE UN NUMAR DE 5 PAGINI
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% AMEXA 3 LAHOTARAREA NR.
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL

Nr. 373034/1/27.03.2024.

conex cu nr. 815767/1/06.10.20213.

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotiirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare — Calea
Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan

Prin cererea nr. 680596/433/2022, S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L., 5.C. DIESEL S.R.L, S.C.
Prelucrare geamuri si oglinzi S.A. Cluj, S.C. Erimclas S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar
S.R.L. solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — de restructurare — Calea Dorobantilor —
str. Episcop Nicolae Ivan.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. CONPROEX CONSTRUCT SR.L., la comanda
beneficiarelor: S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L., S.C. DIESEL S.R.L, S5.C. Prelucrare geamuri si oglinzi S.A.
Cluj, S.C. Erimelas S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar S.R.L, pentru un teren in suprafafi
mésuratia de 5477 mp aflat in proprietate privatd, ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 272786, nr. cad. 287569,
nr. cad. 318651, nr. cad. 117022, nr. cad. 252278, nr. cad. 318650, nr. cad. 268533, nr. cad. 252142, nr. cad.
251342, nr. cad. 263074, nr. cad. 252548, nr. lopo. 3816/1/4 (nr. C_F. 284708) si nr. cad. 271988.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z.. in suprafata de 5477 mp, este delimitat de Calea Dorobantilor - in
partea de nord-vest, de strada Episcop Nicolae Ivan in pariea de sud-est, limita P.U.Z. de restructurare —
Calea Dorobantilor — str. Ep. Nicolae Ivan aprobat cu H.C.L. nr. 402 din 18 iunie 2020 - in partea de nord-
est si limitd U.T.R. Le/P.U.Z, U.T.R. Lc in partca de sud — vest.

Prin P.U.Z. se stabilesc reglementdri in concordan{d cu prevederile legislajiei in vigoare in ceea ce
priveste regimul de construire, funcliunea zonei, indl{imea maximd admisd, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retragerea cladirilor fagda de aliniament si
distanjele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor,
materialele admise (cf. Art. 47 alin. 5 din Legea nr. 350/2001).

Toate investijiile propuse prin aceastd documentafie de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acestuia.

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 insoliti de toate avizele
si acordurile previzuie de lege si solicitale prin certificatul de urbanism.

in temeiul prevederilor art. 136 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completérile ulterioare, imi exprim inifiativa de promovare a proiectului de hotarare privind aprobarea
P.U.Z. — de restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan.

PRIMAR
Emil Boe




DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 373119/433/27.03.2024.
conex cu nr. 815874/433/6.10.2023.

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare,
Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan

Avind in vedere:

Referatul de aprobare inregistral sub nr. 373034/1/27.03.2024 conex cu nr. 815767/1/06.10.2023. al
Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare, Calea
Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan:

Directia Generala de Urbanism si Directia Juridica precizeazi unmdtoarele:

Prin cererea nr. 680596/433/2022, S.C. SDC IMOBILIARE SR.L., S.C. DIESEL S.R.L, S.C.
Prelucrare geamuri si oglinzi S.A. Cluj, S.C. Erimelas S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar
S.R.L. solicitid aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — de restructurare — Calea Dorobantilor —
sir. Episcop Nicolae Ivan.

Documentajia a fost intocmitd de S.C. CONPROEX CONSTRUCT SR.L. la comanda
beneficiarilor: S.C. SDC IMOBILIARE S R.L., S.C. DIESEL S.R.L, S.C. Prelucrare geamuri si oglinzi S.A.
Cluj, S.C. Enmclas S.R.L, Diculescu Manuela-Corina si S.C. Patistar S.R.L., peniru un teren in suprafafi
mésuratdi de 5477 mp aflat in proprietate privati, ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 272786, nr. cad. 287569,
nr. cad. 318651, nr. cad. 1170272, nr. cad. 252278, nr. cad. 318650, nr. cad. 268533, nr. cad. 252142, nr. cad.
251342, nr. cad. 263074, nr. cad. 252548, nr. topo. 3816/1/4 (nr. C.F. 284708) si nr. cad. 271988.

Procesul elaboriri prezentei documentatii de urbanism a implicat parcurgerea urmétoarelor etape:

- inifierea elaboririi documentaliei de urbanism prin emiterea Avizului de oportunitate nr. 1187 din
£.01.2019, ce a avut la baza certificatul de urbanism nr. 1696 /26.04.2018

- elaborarea studiilor de fundamentare (studiu topografic. studiu geotehnic, studii analitice)

- elaborarea formei preliminare a documentatiei de urbanism supusé consultérii publice

- objinerea de avize si/sau acorduri solicitate prin certificatul de urbanism nr. 1696 /26.04.2018

- redactarea finald a documentatiei de urbanism - cu introducerea tuturor observatiilor din avize si/sau
acorduri §i objinerea Avizului arhitectului Sef pentru PUZ.

Dupa avizarea documentafiei PUZ, certificatul de urbanism nr. 1696 din 26.04.2018 si-a incetat
valabilitatea, emifdndu-se ulterior certificatul de urbanism nr. 1349 din 27.05.2022, in aceleasi condifii ca si
certificatul de urbanism nr. 1696 din 26.04.2018. si s-au actualizat avizele de amplasament.

In baza certificatului nou obtinut s-a actualizat Avizul arhitectului Sef emis pentru PUZ (Aviz
Arhitectului Sef nr. 192/25.08.2022 si avizul Arhitectului Sef nr. 138 din 24.08.2023), pentru a puiea
continua procesul elaboriirii documentatici de urbanism si a trece la etapa de aprobare a propunerii
documentatiei de urbanism de citre Consiliul Local Cluj-Napoca.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z., in suprafaii de 5447 mp, este delimitat de Calea Dorobantilor - in
partea de nord-vest, de strada Episcop Nicolae Ivan in partea de sud-est, limita P.U.Z. de restructurare —
Calea Dorobaniilor — str. Ep. Nicolae Ivan aprobat cu H.C.L. nr. 402 din 18 iunie 2020 — in partea de nord-
est si limitd U.T.R. Le/P.UZ, U.T.R. Le in partea de sud — vest. Accesul la amplasament se realizeazi din
Calea Dorobantilor (strada inscrisa in inventarul domeniului public la pozifia 1141) si strada Episcop
Nicolae Ivan (siradda necadastrata aflaid in domeniul public).

Conform prevederilor PU.G., terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat in UT.R. Rim -
Restructurarea zonelor cu caraler industrial - Zond mixia, teritorin pentru care Regulamentul local de
urbanism nu permite autorizarea directd a executarii lucririlor de construire, ci conditioneazi autorizarea de
elaborarea in prealabil a unui Plan Urbanistic Zonal. In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 1187
din 8.01.2019 in vederea initierii elaborani P.U.Z.



Prin P.U.Z. se propune restructurarea unui teren in suprafata de 5477 mp si stabilirea reglementarilor
specifice in vederea construirii unui ansamblu cu funcfiuni mixie (2 corpuri de cladire) dupd cum urmeaza:
U.T.R. M5 — zoni mixti
—functiunea predominanid: structurd funclionald mixta incluzind locuire colectiva, aclivititi administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invagamant, de sinatate, de turism;
—regimul de construire: deschis;
~indglfimea maximd admisd: inaljimea maximd admisi la comisd nu va depdsi 37 m, iar indl{fimea maxima
admisd nu va depési 40 m corp A - (1-3SH+P+7E+R, corp B - (1-3S)+P+9E;

—indicii urbanistici: P.O.T maxim = 60 %, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp;

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximé = 40 % x St (suprafata terenului);

—retragerea fafd de aliniament: min. 3 m;

—retragerile fafd de limitele laterele: min. 4.5 m si min. 6 m conform Plansei A6 — Reglemenidri
wrbanisiice ™,

—circulafii §i accese: auto din Calea Dorobanlilor $i accese pietonale din Calea Dorobantilor i din strada
Episcop Nicolae Ivan;

—stafionarea vehiculelor (auto, velo): slajlionarea autovehiculelor va fi realizati in propor{ie minima de 75%
in spalii specializate, dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor. Necesarul de parcaje va fi
dimensionatl conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PU.G.;

—echiparea tehnico-edilitara: zona va fi echipata edilitar complet ca precondifie a autorizirii constructiilor
de orice fel. Toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea ulilitdjilor necesare la refelele edilitare publice.

Astfel, pentmn documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 192 din 25.08.2022
fundamentat de Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism, avizul Arhitectului sef de
completare nr. 138 din 24.08.2023, precum si Avizul Serviciului Siguranta Circulaiei nr. 213146/466/2019
carc a fost actualizat in baza certificatului de urbanism nr. 1349/2022 cu Avizul Serviciului Siguranja
Circulatiei nr. 545309/446/2023.

La propunerea proprictarului terenulut/investitorului vor fi realizate urmétoarelor obiective de interes
public necesare in zond pentru folosul comunitatii publice:
a)spaliu administrativ: un spatiu de servicii situat la parterul imobilului denumit “CORP B™, in suprafaja
utild de aprox. 150 m?, la stadiul de semifinisat;
b)trei locuinte sociale/pentru tineri: apartamente cu 2 camere, situate la parterul imobilului denumit “CORP
B", la stadiul de semifinisat;
c¢)realizare legaturi pietonala intre strada Dorobantilor si strada Episcop Nicolae Ivan;
d)amenajare parcare $1 stalie de reinciircare pentru masini electrice la strada Doroban(ilor pentru 2 masini;
¢)amenajare parcare si stajie de reincircare pentru masini electrice la strada Episcop Nicolae Ivan pentru 3
masini;
flamenajare statie de bike sharing pentru ClujBike la str. Dorobantilor.

Anterior receptiei imobilului denumit “CORP A™ si ulterior receptiei imobilului denumit “CORP B",
investitorul privat va realiza trecerea in domeniul public cu titlu gratuit in favoarea Municipiului Cluj-
Napoca a obiectivelor a) si b).

Anterior recepfiei imobilului denumit “CORP A", vor fi realizate de citre investitor si celelalte
obiective de interes public: c). d). e) si [)...

Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentaliei se propune stabilirea perioadei 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 structurata si elaboratd conform normelor
metodologice i legislajiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul nr. 233/2016,
fiind insofitd de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism nr.
1349 din 27.05.2022, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnditurd achitat pentru specialistul
R.U.R care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Demersurile in vederea elaboririi P.U.Z. au fost incepute in baza certificatului de urbanism nr. 1696
din 26.04.2018, prelungit in temeiul Legii nr. 55/2020.

Avind in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirire indeplineste conditiile de naturd tehnica
pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.



Documentatia P.U.Z. a fost supusd informérii si consult@ri publiculwm conform H.C.L. 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 verificiirii de citre consilierul din cadrul
Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populaliei, s-a respectat procedura de
consultare (amuny ziar, afisare proiect pe site-ul primdriei, afisare panou informativ pe amplasament, iar
suplimeniar s-au (ransmis noiificari proprieiarilor parcelelor invecinate, in baza datelor furnizate de
inifiatorul P.U.Z), rispunzindu-se observatiilor primite in pericada 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 H.C.L. nr. 153/2012.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129 alin. 6
lit. ¢ din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile 5i completirile ulterioare, potrivit
crora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotirirea Consiliului local, proiectul de hotérire
indeplinegte condifiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local.

In conformitate cu prevederile Art. 7 din Legea 522003 privind transparenfa decizionald in
administratia publica, anuntul referitor la elaborarea proiectului de act normativ a fost publicat pe site-ul
institufiei in 9.10.2023, la secliunea comunitate/cetateni/dezbateri publice. Proiectul de hotdrire privind
aprobarea P U.Z — de restructurare — Calea Dorobanyilor — str: Episcop Nicolae Ivan, a fost supus consultiirii
publice din 9.10.2023 péna in 24.10.2023. Menfiondm ci in aceastd perioadd nu s-au inregistrat propuneri
sau observalii cu privire la proiectul de act normativ supus consultdrii. Ulterior, prin adresa nr.
924973/433/10.11.2023 5.C. Service Automobile 2 Cluj S. A. a solicital dezbalterea publicd a proiectului
anterior promovirii spre aprobare in Consiliul local, in vederea clarificirii unor aspecte.

Dezbaterea publici a proiectului de hotirdare privind aprobarea PUZ- de restructurare urbanid —
Calea Dorobanfilor — str. Episcop Nicolae Ivan avut loc in 26.02.2024 la sediul primariei, Calea Mofilor nr.3,
Sala de sticld, cu incepere de la ora 17.00. La dezbatere au participat reprezentan(i ai administratiei publice
locale, reprezentanti ai beneficiarului PUZ si jurnalisti. Precizim ci cel care a solicitat dezbaterea publici
( S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A.) nu s-a prezentat la dezbatere, insd a trimis printr-un reprezentant
legal nifm obiectiuni scrise pe care le-a inregistrat in ziua dezbaterii, chiar inainte de inceperea sedintei.

n cadrul dezbaterii publice au fost citite observatiile si s-a rispuns/clarificat aspectele semnalate.
Observatiile transmise au facut referire la fapiul ci din documentatia online publicata pe site-ul primdriei
lipsesc avizele detindtorilor de retele precum si avizul de la sinditatea populatiei, studiile de fundamentare
solicitate prin Avizul de oportunitate, iar concluziile acestora nu sunt specificate in memoriul PUZ, s-au
semnalat neconcordanfe intre memoriul si RLU PUZ si observatii cu privire la plansele de Reglementiri
urbanistice si posibilitili de mobilare.

S-a clarificat faptul c aceste documente invocate ca lipsi se regisesc in documentatia PUZ insd nu
s-au publicat intrucit nu fac parte din proiectul de hotirare. La faza de aprobare ( in conformitate cu
prevederile Legii nr.532/2003 privind transparenja decizionald in adminisirafia publicéa) se publicd proiectul
de act normativ ce se supune votului in Consiliul local, nu intreaga documentatie PUZ. Tocmai de aceea li
s-a transmis celor de la Service Automobile 2 Cluj S.A. ca daci doresc, au posibilitatea sd consulte la sediul
primdriei intreaga documentatie PUZ, nu doar proiectul de hotirire publicat. Documentatia PUZ. depusi de
SDC Imobiliare este completd, existind la dosar toate studiile de fundamentare solicitate prin avizul de
oportunitate, cu concluziile aferente si care au fost trecute §i in memoriul PUZ.

De-a lungul procesului de avizare s-au elaborate mai multe variante, pani si se ajungd la forma
finala propusi spre aprobare in Consilul local, iar ceea ce s-a publicat initial pe site-ul primdriei a fost forma
depusd spre avizare, care a fost ulterior corectald sub aspeciul neconcordanielor dintre memoriu si
regulament. Pentru clarificare sunt publicate acum atil forma finald a documentatiei, cét si forma depusi
spre avizare. Observatiile facute de Service Automobile au fost pe forma depusdi spre avizare, nu forma
finala pentru care s-a emis Avizul Arhitectului Sef.

In ceea ce priveste retragerile fati de limitele laterale, in functie de solufia propusi la faza DTAC ( si
regimul de inalfime propus), se va stabili exact amplasarea pe parceld. cu respectarea normelor de insorire.
Retragerea minimé trecutd in RLU PUZ este in concordanti cu prevederile RLU PUG aprobat.

in ceea ce priveste observatia cd RLU PUZ nu prevede nici o reguld privind balcoanele sau logiile in
raport cu retragerile fafa de limitele de proprietate, s-a clarificat in timpul dezbaterii ci retragerea minimi
reglementata prin PUZ se aplici tuturor elementelor fatadei, inclusiv balcoanelor.



Precizam totodata ci s-a indreptat eroarea materiali de pe plansa Reglementiri urbanistice in sensul
cél retragerea fald de limita vestica este de minim 4,5m, in conformitate cu prevederile RLU PUZ si Avizului
Arhitectului $ef, nu minim Sm, cum a apérut initial pe plansa.

Terenul aflat in proprietatea Service Automobile 2 Cluj SA pentru care s-a elaborat st aprobat PUZ
prin H.C.L nr. 402/2020 si terenul care face obiectul prezentului PUZ, fac parte din aceeasi unitate teritoriala
de referingi, UTR Rim - restructurarea zonelor cu caracter industrial, zond mixti. in timpul dezbaterii
publice s-au prezentat comparativ cele doua documentatii PUZ, cea aprobatd prin HCL nr. 402/2020 si cea
propusé spre aprobare in Consiliul local, beneficiar SDC Imobiliare SRL si altii, concluziondndu-se faptul ca
proiectele sunt similare atit in privinia reglementirii cit si a tipului de investitie/funciuni propuse.

PUZ-ul aprobat prin HCL nr. 402/2020 prevede doui corpuri de clidire, doua fiind propuse si prin
PUZ-ul SDC. Regimul maxim de inilfime aprobat pentru Service Automobile 2 Cluj S.A este (1-
3)S+P+7E+R pentru corpul de la strad si (1-2)S+4D+P+9E pentru corpul din partea posterioari, cu Hmax
45m, in timp ce regimul maxim de indljime propus prin documentatia SDC Imobiliare SRL. este de (1-
3)S+P+TE+R pentru corpul de la stradi si (1-3)S+P+9E pentru corpul din partea posterioari, cu Hmax 40m.

Indicii urbanistici aprobati pentru Service Automobile 2 Cluj SA sunt POT max 60%, CUT maxim
2,8, identic cu cei propusi prin PUZ-ul initiat de SDC Imobiliare, respectiv POT max 60%, CUT max 2.8.

Retragerile faa de limitele laterale sunt de minim 4.5m pentru PUZ-ul inifiat de Service Automobile
2 Cluj SA, respectiv minim 4.5m si minim 6m ( conform plansei Reglementiri urbanistice) pentru PUZ-ul
inifiat de SDC Imobiliare.

In ceea ce priveste regimul derogatoriu al documentatiei PUZ, acesta vizeazi regimul maxim de
indl{ime §i regimul de construire. Regimul maxim de inltime propus prin PUZ este mai mare decit
maximul de P+6E previzut de RLU PUG si s-a admis datorita faptului ca cladirile existente im zond au
regim mare de indltime (P+10E). Totodatd s-a admis construirea in regim deschis, in loc de regim de
construire inchis ( cum prevad reglementarile de ordin general ale RLU PUG) intrucdt acesta este modul de
construire in zond, toate constructiile fiind retrase de la aliniamentul Caii Dorobantilor, prin PUZ stabilindu-
se reglementiri specifice in concordanii cu caracterul zonei.

in sedinfa CTATU din 12.04.2024 Arhitectul-sef a prezentat o sintezd a dezbaterii publice din
26.02.2024 si a decis inaintarca proiectului de hotirdre primarului pentru promovarea spre aprobare in
Consiliul local, acesta indeplinind conditiile de legalitate pentru a fi supus aprobérii.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirire
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae
Ivan poate fi supus dezbaterii §i aprobérii plenului Consiliului Local.

Direcfia generalii de urbani

Red.1 ex. consilier arh. Carmen Cotofan
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ROMANIA
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
Calea Motilor, ne. 3, 400001, Cloj-MNapocs, il +40 264 592 301; - 440 264 559 129
www primanaclgnapocz 10 | www clajbesiness /o | wore visiclumapoca o

Primar,
EMIL BOC

Ca urmare a cererii adresate de S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L. cu sediul in Cluj-Napoca, Strada
Prof. Gheorghe Marinescu, nr. 36-38, ap. 2, inregistratd sub nr. 690586 din 17.08.2022 in conformitate cu
prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificirile si completirile
ulterioare si Ordinului nr. 233/2016, se emite urmétorul:

AVIZ
din U & 200

pentru  P.U.Z. - de restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan

‘generat de imobilele cu nr. cad. 272786, nr. cad. 287569, nr. cad. 318651, nr. cad. 11702/2, nr. cad. 252278,
nr, cad. 318650, nr. cad. 268533, nr. cad. 252142, nr. cad. 251342, nr. cad. 263074, nr. cad. 252548, nr. topo.
3816/1/4 (nr. C.F. 284708), nr. cad. 271988.

Inifiator: S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L.

Proiectant: S.C. CONPROEX CONSTRUCT S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh. Sorin Mircea N. Cosoveanu

Amplasare, delimitare, suprafaja zona studiata in P.U.Z.: Teriforiul reglementat prin P.U.Z, in suprafata de
5477 mp, este delimitat de Calea Dorobantilor - in partea de nord-vest, de strada Episcop Nicolae Ivan in
partea de sud - est, limitd P.U.Z. de restructurarc — Calea Dorobantilor — sir. Ep. Nicolae Ivan aprobat cu
H.C.L. nr. 402 din 18 iunie 2020 — in partea de nord-est si limita U.T.R. Le/P.UZ, U.T.R. Lc in partea de
sud - vest.

1. Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anferior

UTR Rim - Resiructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixii

fimefiune predominantd: Structurd funcfionald mixta incluzind locuire colectivi, activitifi adminisirative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de invaiamant, de sindtate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 i 70% din suprafaja construitd desfagurata totala (raportul
optim intre locuire §i celelalte activitili ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spafii publice vor avea functiuni de
interes pentru public. Conversia functionali §i restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru
tipurile de activitili admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate §i integrate in noua structurd urbana. -
-indlfimea maximd admisda: inalfimea cladirilor va fi determinatd prin PUZ de restructurare, in plus aplicindu-se
cumulativ urmatoarele criterii: (a) pentru cladinle comune indlfimea maximi la cornigd nu va depdsi 22 m, iar
inalfimea totald (maxima) nu va depési 25 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-35) + P45+IR; (b) pentru cladirile
de col} se poate admite o indljime maxima la comisd ce nu va depasi 25 m, iar indl{imea totala (maximi) nu va depisi
25 m, respectiv un regim de indlfime de (1-35) + P+5+1R, (1-35)+P+6; (c) pentru cladirile cu funcfiuni deosebite §i
aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inl{ime mai mari, fard a depiisi
28 m in punctul cel mai inalt.
-indici urbanistici : Pentru cladirile comune: PO.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinajic de locuire A.C.
maxima = 40% x St (suprafaja terenului) pentru parcelele comune §i respectiv A.C. maxima = 50% x St pentru
parcelele de colf. Pentru cladirile situate in poziii particulare §i pentru destmafii / utiliziri speciale (conform listei de
aclivitafi admise / admise cu condifiondri) PO.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in funclie de cerintele
programului arhitectural 5i de pozilia urbani. Pentru clidirile comune: C.U.T. maxim = 2,3. Pentru cladirile situate in
pozilii particulare $i cu destinajii / utilizéri speciale (conform listei de activitali admise / admise cu condifionari)
C.U.T. e va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in funciie de cerinjele programului arhitectural §i de pozifia urbana.
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-reiragere min. fajd de aliniament: Cladirile vor fi amplasate i aliniament, cu excepjia celor situate pe strizi
secundare, cu locuinié la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu,
cladirile se vor dispune in regim de construire inchis.

-refragere min. fati de limitele laterale si posterioare: Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe
o adincime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere).

Prin exceptie, in situajiile in care organizarea spajiald impunc local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele
doud parcele adiacente retragerile fafd de limita laterald comund va fi mai mare sau egali cu 4,5 m. Cladirile se vor
dispune in interiorul unei fsii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu adancimea de maximum 18 m. in
acelasi timp, retragerea faji de limitele postericare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumdtate din indl{imea
cladirilor, misuratii la corniga superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

1. Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
Prin PUZ se propune reglementarca unui teren in suprafafi de 5477 mp si stabilirea de reglementari
specifice in vederea construirii unui ansamblu cu funcfiuni mixte ( 2 corpuri de clddire) dupd cum urmeazi:

- U.T.R. M5 — zona mixti £
funcfiunea predominantd: structura funcfionald mixta incluzind locuire colectivd, activitati administrative, 8
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invitamant, de sindilate, de turism;
-regimul de construire: deschis;
-indlfimea maximd admisd:

— findlfimea maximé admisé la comisi nu va depasi 37 m, iar inalfimea maxima admisa nu va

depasi 40 m corp A - (1-3S)+P+7E+R, corp B - (1-38)+P+9E;

_indici urbanistici: PO.T maxim = 60 %, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp,

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40 % x St (suprafata terenului)
-refragerea fajd de aliniament: min.3m;
* _retragerile fai de limitele laterele: min. 4,5m si min.6m cf. Plangel Reglementri urbanistice
-circulafii §i accese: auto din Calea Dorobantilor si accese pietonale din Calea Dorobantilor si din strada Ep.
Nicolae Ivan; ‘
-stationarea vehiculelor (auto, velo): Stajionarca autovehiculelor se va realiza in proporfie minima de 75%
in spafii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Necesarul de parcaje va fi
dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG ;
-echiparea tehnico-edilitard: Zona va fi echipata edilitar complet ca precondifie a autorizarii construciiilor
de orice fel. Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitafilor necesare la refelele edilitare publice.

Pentru documentatia PUZ de restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan s-a emis
Avizul arhitectului sef nr. 162 din 26.07.2022 valabil pe pericada de valabilitate a CU nr. 1696 din
26.04.2018 .

in urma analizrii documentatiei de urbanism depuse cu nr. 690586 din 17.08.2022 se reavizeaza
favorabil Planul urbanistic zonal si regulamentui local de urbanism aferent acestuia.

Toate investitiile propuse pﬁn documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiara acestuia.

La propunerea proprictarului terenului/ investitorului vor fi realizate urmatoarclor obiective de interes
public necesare in zond pentru folosul comunitétii publice: 3 :
a) spatiu administrativ: un spatiu de servicii situat la parterul imobilului denumit “CORP B", in suprafafa utili de
aprox. 150 nv, la stadiul de semifinisat,
b) trei locuinfe sociale/pentru tineri: apartamente cu 2 camere, sifuate la parterul imobilului denumit “CORP B”,
la stadiul de semifinisat,
¢) Realizare legaturd pietonald intre strada Dorobantilor §i Episcop Nicolae Ivan,
d) Amenajare parcarc §i stalie de reincércare pentru masini electrice la strada Dorobantilor pentru 2 magini
¢) Amenajare parcare §i stalie de reincarcare pentru masini electrice la strada Episcop Nicolae Ivan pentru 3

2
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magini, :
- Amenajare statie de bike sharing pentru ClujBike la str. Dumbnnt:lut

Anterior recepliei imobilului denumit “CORP A”™ si ulterior receptiei imobilului denumit “CORP B",
investitorul prwat va realiza trecerea in domeniul public cu tith: gratuit in favoarea Municipiului Cluj-Napoca a
obiectivelor a) i b).

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementari anexatd §i vizald spre
neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul PU.Z. raspund pentru exaclitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in PU.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin.
(2) lit.2) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificérile §i completérile
ullerioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobirii P.U.Z. Documentatia
tehnicd pentru autorizarea executérii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se poate infocmi numai dupé
iprobarea P.U.Z. si cu obligativitatca respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz estc valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de
urbanism nr. 1349 din 27.05.2022 emis de Primdria Municipiului Cluj-Napoca.in aceleasi condifii ca §i
certificatul de urbanism nr. 1696 din 26.04.2018.

Sef birou Arh. Andreea M

L
,

Red., 3 ex., ing. Crlsnta
ol

Achitat taxa de 13 bei, nunfm‘nﬂlﬁﬂﬂrl' din . i
Prezentul aviz a fost ransmis solicitantuln directfpos pogid ladatade
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i
urbanismul, cu modificirile §i completarile ulterioare,
Aviind in vedere prevederile H.C.L. nr. 145/28.02.2017 privind aprobarea Regulamentului de
organizare §i functionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului i urbanism,
se emite urmatorul

AVIZ

v e

Nrl5idin Ziof 505

pentru completare Aviz Arhitect Sef nr: 192 din 25.08.2022

Prezentul aviz modificd Avizul Arhitectului Sef nr. 192 din 25.08.2022 emis pentru
P.U.Z. - de restructurare — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan

in sensul:
Anterior receptiei imobilului demumit “CORP A", vor fi realizate de cdire investitor §i
celelalte obiective de interes public: c), d). €) si f).

Primar, Arhitect Sef,
EMIL B{l'rC-ll, DANIEL POP

= ¢4

Red. 2 ex. Adina Laura Birjac
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Ca urmare a cererii adresate de S.D.C. IMOBILIARE SR.L. cu h ndel,‘hl Cluj,
munmnpm] Cluj-Napoca, sir. Prof. dr. Gh. Marinescu nr. 36-38, inregistrata sub nr. 433/2018,
in conformitate cu prevederile Legii nr. 3502001 privind amenajarea tenmdui 51 urbanismul, cu
modificirile 51 completinle uliencare s 2 fundamentam ehnice a Comisier operative de urbanism se
emite wmdtorul

.’J’l’]z. DE ﬂl’ﬂﬁ! UNITATE
Ne 122 din é‘-“‘

pentru elaborarea

P.U.Z — de restructurare, Calea Dorobantilor - str. Episcop Nicolae Ivan ( fosta Coastei)
general de imobilele cu nr. Cad. 252278, nr. Cad. 263074, nr. Cad. 268533, nr. Cad. 271988, nr.
Cad. 272786. nr. Cad 287369, nr. Cad 3186351, nr. Cad. 251341, cu respectarea urmdtoarelor condifii:

1. Teritoriul care urmeaza si fie regiementat prin P17 -

Conform anexei la prezentul aviz. teritoriul de studiat este incadrat in UTR. RiM, zond
delimitata de Calea Dorobaniilor — la nord-vest. sir. Episcop Nicolae Ivan — la sud-est, limitele UT.R
Le/PUZ si U.TR Lc — pe celelalte laturi. asa cum apare in Plansa 5.2 — Reglementari urbanistice
aferente P.U.G. Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat (terenul beneficiarilor) si vecindtitile
adiacente.

2. Categoriile functionale ale dezveoltini si eveniuale servimiti

- existent: conf. PUG aprobat prin H.C.L. nr. 4932014 teritoriul de studiat este incadrat in UTR RiM -
Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixta

- propus: teritoriu urban cu caracier mixt. cu o structurd funcfionald echilibraid, rezultat al aplicarii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial. Regimul de construire va fi de tip deschis.
in concordanid cu modul de construire din zond. Pentru pistrarea coerengei dezvolilirii propunerea se va
corela cu studiul de wbanism generat de imobilul cu nr. Cad 261102,

1. Indicatori urbanistici oblizatorii

- P.O.T maxim = 60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd = 40% x St (suprafata terenului)
-CUT maxim=2%8

4. Dotérile de interes public necesare. asisurarea acceselor. parcajelor. utilititilor

-dotdri de interes public pentru comert-servicii. spalii verzi amenajate cu acces public nelimita:

- accesul auto la zona de restructurare se realizeazi din Calea Dovobantilor:

-stationarea autovehiculelor se va realiza in proporiie de minim 75% in spajii specializate dispuse la
subsolul/demisolul‘parterul cladirilor:

- echiparea edilitard va cidea in sarcina proprictarilor parcelelor din zona reglementatd conform
avizelor furnizorilor de utilitagi:

- toate investifiile propuse prin studiul de urbanism vor [i suportate de beneficiarii acestuia.




5. Capacitatile de transpon admise
Se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L U. aferent P.U.G si normele
tehnice specifice.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale sifsau lenitoriale pentru PU.Z. studu de
fundamentare.:

- conform Cernificatul de urbanism nr. 1696 din 26.04.2018.

- studii cu caracter anafific privind caracteristicile zonei (relafia zond-orag, conformdiri spafial-
volumetrice, caracteristicile jesutului urban. conditii geotehnice. reambulare topografici)

- studiu de trafic, analiza impactului investijiei asupra traficului rutier. Tema de proiectare a studiulu
de trafic va fi supusa avizari in Comisia Municipald de sistematizare a circulatiei ruticre §i pietonale.

- stuclii wrbanistice (masterplan) . studiu de fecabiltate 5i incheierca unui confract de restructurare cu
Consiliul Local, in conformitate cu prevederile procedurii de restructurare ( cf. Conditiondri Primare,
din Regulament aferent Rim).

ioatiile initiatorylm PU.Z

—lmnﬁmrl regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor
de urbanism sau amenajarea teritoriului 2probat prin H.C.L. nr. 13372012,

Docrumertatia e va intocmi conform Ghidului privind mesodologia dJde intocmire a
documentaiei de wbanism PUZ — GAM - 010 - 2000. cu respectarea prevederilor Legii v 350/2001
acinalizatd 5i Ord. 2332016.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe 1oatd durata de valabilitate a
Certificanudui de rwrbanism wr: 1696 din 26.04.2018. emis de Primaria Mumicipinlui Clyj-Napoca.

Emiterea Avizului de oporustitate nn oblied aworitatea publicad locala implicit la aprobdrile
ulterioare ale dociumeniapiilor de wrbamism.

f

i Execuny, Sef birou Straiegii urbane
Ins. Ciuban arh. And resan

Red. 3ex. Arh. Adina Moldan
consilier, Biroul Strategii urbane

T oo pEg
Achitan taxa de 12 lei. conform Chitamei . _?:g;bﬁ_ dm ._f:_..‘l"_._.‘.:! R e
Prezenul aviz 3 fost transmis solicitantulul direcl prim poas b dats de 16l IS



P UZ. - de restructurare — Calea Dorobaniilor - six. Episcop Nicolae Ivan
Nr. 680596/10.08.2022
{nr. cerere H.C.L.)

Raportul informirii §i consultiarii publicului,
care fundamenteazi decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriului

Document elaborat in conformitate eu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltirii Regionale §i Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului $i de urbanism” si a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism san de amenajare a teritorinlui, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

. Pe na responsabili din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

¢ [Inigiator : 5.C. SDC IMOBILIARE S.R.1L.
s Proiectant : 5.C. CONPROEX CONSTRUCT S.R.L.

Procesul de informare §i consultare a publicului s-a desfagurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 637797/11.11.2021

Aviind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in funcqie de etapa in care se afli, fiird a relua intreaga proceduri,
pentru documentafia PLAN URBANISTIC ZONAL - PUZ. - de restructurare — Calea
Dorobantilor - str. Episcop Nicolae Ivan

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

- Certificat de urbanism nr. 1349/27.05.2022
- Aviz de oportunitate nr. 1187/08.01.2019
- Aviz Arhitect Sefl nr. 192/25.08.2022

A. Detalii privind tehnicile si metodele uftilizate de solicitant pentru a informa si a consulta
publieul, inclusiv:

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetifenii au fost invitafi si dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au infocmil:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publica pentru P.U.D. nr.
637797/11.11.2021
S-a afigal pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data
de : 28.09.2018
in datele de 27.11.2020 si 20.04.2021 pe site-ul institufiei la sectiunea ..Locuire\Strategii
Urbane\Informarea si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultirii publice in etapa
elaboriirii propunerilor” a fost publicat anuntul cu privire la documentatia P.U.Z. - de restructurare —
Calea Dorobantilor nr. 114-118, cuprinzind atit parica scrisd, cil si cea desenali, precum si adresa
de e-mail la care se pot trimite propuneri, sugestii si opinii.
Datele si locurile tuturor intdlnirilor:
Publicului mnteresal 1 s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucrdni in C.TA.T.U. in
format de videoconferinid, pe o platformd electronica dedicata, in datele de : 26.06.2020 si
05.10.2021



Anunful cu privire la dezbalerea lucrarii a fost afigat pe site-ul institufiei la secfiunea
wLocuire\Strategii Urbane\Sedinfe Comisie Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism”,
anunful privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Faclia din 11.08.2022

Dezbalerea lucriini s-a realizal in format de videoconferintii pe platforma Cisco Webex
Meetings, in datele de : 26.06.2020 - ora 9 si 05.10.2021 - ora 14

2. conjinutul, datele de transmitere prin pogta §i numdrul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitagii la intdlniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetdfenii au fost informafi, prin afigare 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 videoconferinia pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 26.06.2020 - ora 9 si
05.10.2021 - ora 14

3. localizarea rezidenfilor, proprictarilor si partilor interesate care au primit notificiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

S.C. TEXTILA ROMAT S.A. - Calea Dorobantilor nr. 112

S.C. ELBA NOVO S.R.L. — Calea Dorobantilor nr. 112

Asociatia de Proprictari — Calea Dorobantilor nr. 112, bloc G1

Asocialia de Proprietari — Calea Dorobantilor nr. 112, bloc G2

S.C. SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A. — Calea Dorobantilor nr. 84
S.C. DACIA SERVICE CLUJ FELEAC S.A. - Calea Turzii nr. 253-255

a & & & a8 »

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarea publicului, avind men{ionate datcle de contact ale Primdriei Cluj-Napoca la care se pot
trimite observalii si propuneri.

4. numarul persoanelor care au participat la acest proces;

Dezbaterea studiului de urbanism in C.T.A.T.U. a avut loc in datele de : 26.06.2020 - ora 9 si
05.10.2021 - ora 14

La dezbaterile din 26.06.2020 si 05.10.2021 au participat din partea Primiriei : membrii
comisiei C.T.A.T.U., din pariea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Andrei Varga.

Din partea publicului si-a exprimat opinia fatd de studiul de urbanism dl. Victor Filip-
Director S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A.

S-au inregistrat urmaloarcle sesiziri cu privire la studiul de urbanism :

- nr. 272505/10.06.2020 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84

- nr. 303302/26.06.2020 — 5.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobanjilor nr. 84

- nr. 622259/18.12.2020 — M. Hangiu

- nr. 631166/23.12.2020 - S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84

- nr. 631169/23.12.2020 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84

-nr. 631173/23.12.2020 — 5.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobaniilor nr. 84

- nr. 247599/15.04.2021 — 5.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84

- nr. 247608/15.04.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84



- nr. 247621/15.04.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84
- nr. 563093/05.10.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr, 84
- nr. 563108/05.10.2021 - S.C. Service Automobile 2 Cluj S_A.. Calea Dorobaniilor nr. 84
- nr. 563110/05.10.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84
- nr. 631059/09.11.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84
- nr. 631067/09.11.2021 — S.C. Service Automobile 2 Cluj S.A., Calea Dorobantilor nr. 84
vezi Anexa nr. |

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

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intenfioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,
observaliile §i rezervele exprimate de public;

Prin adreseic cu nr  94516/11.022021, 94523/11.02.2021, 94526/11.02.2021
94531/11.02.2021, 557094/01.10.2021, 669070/26.11.2021 si 669065/26.11.2021. beneficiarul
lucririi raspunde sesizéirilor vecinilor

vezi Anexa nr. 2

2. probleme, obscrvalii §i rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism san amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreund cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

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

Prin notificarile cu nr. 284498/433/16.06.2020, 341286/433/16.07.2020,
625065/433/21.12.2020, 632717/433/24.12.2020, 269050/433/27.04.2021, 571567/433/08.10.2021
$i 641353/433/15.11.2021, cbiectiunile formulate in adresele mai sus menfionate au fost transmise
beneficiarului

Raspunsurile beneficiarului referitor la obiecfiunile primite au fost transmise vecinilor de
parceli  prin  adresele cu or 112153/433/19.02.2021,  571285/433/08.10.2021,
675682/433/03.12.2021 si prin e-mail lui M. Hangiu

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, impreuni cu
documentatia completi.

Precizim cd in baza raportului informérii si consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea §i completarea documentatici de urbanism supuse aprobirii.

Arhitect Sef, = Sef Biron, Responsabil cu informarea

- si consultarea publicului
DanietPop Andreea M n Simona Cipcigan
- / .

I ex.
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Catre,

e

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

KR 6o /0‘?_-% 232, DIRECTIA GENERALA DE Umpmlsm T
' Biroul Strategii Urbane :

. 222505/433

S.C. Service Automobile 2 Cluj S A.

Subsemnatul - o - 5
domiciliat in judepul _ Clyj :__mr_-nid;iﬂ ClufNapoca sector cod postal i
swadaDorobanfilor  ~ ar 84 n. e e >, -
telefon/fax . 0264 4107 68 - {hs:.l.gzm direclor_sa2cj@otcgroup.ro 3
in calitate de ___vecin (vechn, copeoprcsse, ) ludnd la cunogtingd propunerile ficute prin

documentafia PUZ / PUD. (Pien whesisic zaal / Plm erbosistic de dewmlis) Intocmils peniru:
P.U.Z - Dorobantilor 114-118

amplasament: s
Vi comunic urmitoarcle observafii, obieciiuni :

Refentur la solutia propusi prin P.U.Z_, considersm El_ﬂ&%%‘a imobilului dinspre Strada Dorabantilor
la'o distanta foarte mica proprietatea noastra raportala la inaltimea propusa (37m).
Mentionam c3 in propunerea de dezvoltare initiata prin P.U.Z. Dacia Service am propus o retragere

In contextul in care imobilul vecin se afi3 la sud-vest, aceasta apropiere va umbri conside ra bil imobilui

nostru ce va avea in components si lucun;e colective.

. %rﬁlmi:mﬁu-tdbtmui-mm“mm
- m.mahmpﬂm,uhhd:m




SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA ———
CLUJ-NAPOCA CALEA DOROBANTILOR NR 84
Nr inreg Reg Com:J12/330/1996
CUILRO8175687
L6 3% A 433

Neineg. - 10/.96.06 2C2C =l

Catre,
Primaria municipiului Cluj-Napoca
Directia Generala de Urbanism
Biroul Slrategn Urbane

— e — Lo

Domnwiu drirnar Emil Boc

In legatwia cu PUZ Restructs are wroana sk Dorobantilor nr. 114-118 si ca urmare a cererii
de inregistrare nr 302327/25.06.2327 va mformam urmatoarele:

Nu sunt accesibile studiile de fundamentare. Conform Memoriu Cap.3. Propuneri de
dezvaoltare urbanistica, Cap. 3.1. mummshﬁwdehﬂm-meﬂammmidun
studiu de fundamentare. Nu sunt accesibie (publice) studiile de fundamentare — ceea ce conlravine

metodologieie de consultare a populatiei.

Propunera unui UTR M5 conform Memmoriu subcapitol 3.5 Zonificare si bilant leritorial este in
afara reglementarilor PUG.Reguila conform PUG pentru spatiile verzi pentru a ocupa minim 30% din
teren pe sol natural esle nesuslinuta de reprezentarea in Plansa de Mobilare urbanistica — deoarece
acolo apare ca spatiu verde o terasa inierbata Pana nu se va demonstra cu supralete sustinute de
cole, presununerea ca se respecla supralats de spatih verzi ramane discutabila.

Reguﬂemmmﬂegmmmm

PemruSectumz nu exsiz mc o mentiune in plansele desenate ca proportia intre locuire
si alte finctiuni ar fi respectata.

Pentru sectiunea 3. Se mentioneaza ca parcelarea se va realiza conform planului de mobilare
~ dar nu exisia nici o plansa de parcelare.

Conform Art. 5 se prevede ca amplasarea cladirilor se va realiza in aliniament — ceea ce la
Calea Dorobantilor este neconform. Regulamentul propune un regim neclar de construire — adica fie
inchis fie deschis, fara sa precizeze unde se aplica o anumita regula.

Cap. 6. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei -se
mentioneaza ca la strada Episcop Nicolae Ivan sunt locuinte la parter , ceea ce in plansele desenate
nu se confirma pentru ca acolo apar mulle etaje peste parter (cel putin 7 etaje).

Conform Art. 9. Stationarea autovehiculelor — nu se precizeaza care este norma de asigurare
a parcarilor. De aceea se poate presupune ca nu exista nici 0 norma.

La Art. 10. Inaltimea construchilor- se precizeaza o anumita limita in metn fara a se stabili de
unde anume se masoara inaltimea . iar acest element este important deoarece exista o diferenta de
nivel considerabila intre Calea Dorobantilor si strada Episcop Nicolae Ivan.

Conform Art. 11 se admile realizarea balcoanelor si bovindourilor pesle spaliul public cu toate
ca nu este cazul si nu se precizeaza daca balcoanele si bovindourile se pot realiza peste limitele
lalerale minimale prevazute in plansele desenate — ceea ce face posibila construirea la distante foarte
mici de vecini a balcoanelor (adica si la 1 melru de vecini).



La Art. 12 nu se specifica ce fel de coleciare a deseurilor se propune. Nici unde se afla
punctul gospodaresc. Pentru ca PG (punchul gospodaresc) nu esle figurat nu este clar daca
amplasarea lui este conform normelor de sanatale a populatici care prevad o distanta de minim 10 m
fala de locuinte.

promovarea unui astfel de proiect Lipsesie evidentierea drumului de servitute pe limita de proprielate
spre est pentru a asigura accesul ka Postul rafo care deserveste loata zona — inclusiv investitia
propusa — si care va fi realizata pe lerenul din pariea esfica.

ta i o m—




1271 82020 Obezervali consaliare PUZ sestnahuware Calea Devcbanticr "'{g /‘2 ‘ZJJ
Observatii consultare PUZ restructurare Calea Dorobantilor
MHangiu [ ~ e = ]

Trimis: 17 decembrie 2020 15:55
Pind la: registratura
Categoril; Categoria ofiv

Buni zina,

Urmare a punerii in consultare publicii a PUZ restructurare Calea Dorobantilor as dori si fac urmitoarele
sugestii/observatii:

| - accesul pictonal Calea Dorobangilor - Ep. Nicolae Ivan va fi public sau restrictional?

2 - din plangele desenate pare ¢l vor fi 70 de locuri de parcare pentru 70 apartamente, 100 pentru spafiul de
birouri §i incdt 15; 185 locuri de parcare - avind in vedere sitafia parcirilor la nivelul orasului consider ci cele
70 de locuri de parcare pentru apartamente vor fi insuficiente; se vor asigura locuri de parcare pentru Primiria de
cartier care apare in plange si vizitatori?

3 - s-a luat in considerare riscul aglomeririi parcirilor pe strizile adiacente Ep. Nicolae Ivan?

4 - vor fi asigurate locuri de parcare pentru magini electrice sau pentru biciclete?

3 - s-a facut un studiu de trafic pentru impactul pe care il vor avea aceste constructii pe Calea Dorobantilor?

bulfumesc,
M. Hangiu

hm:mmmwmmwwwm&ﬂmmmmn ]




SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ 5A
CLUJ-NAPOCA

STR.CALEA DOROBANTILOR NR 84
C.ULL ROS175687

NR REG. COM. J12/330/19%6

NR. INREG. 97/22.12.2020

Citre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DOMNULUI PRIMAR EMIL BOC

Subsemnata, S.C. SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A_, reprezentatd legal de cilre
dl Filip Victor, identificat cu C.L, seria in calitate de Director General e-
mail director sa2cj@olcgroup.ro,olc{@olcgroup.ro, prin prezenta va comunicam problemele
identificate pentru PUZ — Restructurare-ansamblu cu functiuni mixte, sir. Dorobanfilor nr.
114-118 — str. Ep. Nicolae Ivan, beneficiard: S.C. SDC Imeobiliare S.R.L.. Dupa analiza
documentatici primiie de la dumneavoassira va transmitem faptul ca proiectul este propus pe o
parcela foarlc ingusia care nu permite retrageri fata de vecinii din lateral conform cu normele
in vigoare.

Cladirile propuse sunt foarte inalte in raport cu limitele laterale de proprictate si ele
folosesc-de fapt-terenurile invecinate aducand acestora prejudicii cu impact financiar datorita
scaderii calitatii vielii.

Mentionam deasemenea ca in CF —ul nou SDC Imobiliare SRL nr 263074- Cluj-Napoca
nu s-a transmit servitutea de frecere existenta in CF-ul vechi nr 5899 servitute de trecerc
care apare si in CF-ul 337969 teren proprietate Dacia Service Cluj Feleac SA care beneliciaza
de aceasta servitute.Aceasta omisiune ne conduce la a suspiciona o fortarc a indicatorilor
tehnici de construire,chiar la comiterea unui fals(ducerea in eroare a autoritatilor).

Anexez pentru edificare si identificare parcele CF Dacia Service Cluj Feleac SA nr
" 337969 si CF 263074 SC SDC Imobiliare SRL.

Cu stima,

Director
Victor Fili

22.12.2020 / A CLUSSA.



SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA P
CLUJ-NAPOCA ‘

STR.CALEA DOROBANTILOR NR 84 gz
C.U.L RO8175687 =13 0EC 200

NR REG. COM. J12/330/1996 [()5“ 6‘3;&53 :

NR. INREG. 97/22.12.2020

=
' Ciitre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGIT URBANE

DOMNULUI PRIMAR EMIL BOC

Subsemnata, S5.C. SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S A, reprezentati lcgal de citre
dl Filip Victor, identificat cu C.L, seria in calitate de Director General.e-
mail director_sa2cj@otcgroup.ro,olcf@olcgroup.ro, prin prezenta v comunicam problemele
identificate pentru PUZ — Restructurare-ansambla cu funcfiuni mixte, sir. Dorobanfilor nr.
114-118 — str. Ep. Nicolae Ivan, beneficigri: S.C. SDC Imobiliare S.R.L.. Dupa analiza
documentatiei primite de la dumneavoasstra va transmitem faptul ca proicetul este propus pe o
parcela foarte ingusta care nu permile retrageri fata de vecinii din lateral conform cu normele
in vigoare.

Cladirile propuse sunl foarte inalte in raport cu limitele laterale de proprictale si cle
folosesc-de fapt-terenurilc invecinate aducand acestora prejudicii cu impact financiar datorita
scaderii calitatii vietii.

Mentionam deasemenca ca in CF —ul nou SDC Imobiliare SRL nr 263074- Cluj-Napoca
nu s-a (ransmit servitutea de trecere existenta in CF-ul vechi nr 5899 scrvitule de trecere
care apare si in CF-ul 337969 ieren proprietate Dacia Service Cluj Feleac SA care beneficiaza
de aceasta scrvitule.Aceasta omisiune ne conduce la a suspiciona o fortare a indicatorilor
tehnici de construire chiar la comiterea unui fals{ducerea in eroare a autoritatilor).

_ Anexcz pentru edificare si identificare parcele CF Dacia Service Cluj Feleac SA nr
337969 si CF 263074 SC SDC Imobiliare SRL.

Cu stima,

Director G

22.12.2020

Vietor Filipgs aﬂm:'g
SN AUTOMOBILE 2
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C.U.L ROB175687

SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA l]h fEHEAG, s g
CLUJ-NAPOCA : R
STR.CALEA DOROBANTILOR NR 84 m\ JRET T
NR REG. COM. J12/330/1996

NR. INREG. 97/22.12.2020

Ciilre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DOMNULUI PRIMAR EMIL BOC

Subsemnata, 5.C. SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A., reprezentata legal de citre
dl Filip Victor, identificat cu C.1., seria Jin calitate de Director General e-
mail direclor_saZcj@olcgroup.ro,olc{@olcgroup.ro, prin prezenta vi comunicam problemele
identificate pentru PUZ - Restructurare-ansamblu cu funcfiuni mixte, str. Dorobantfilor nr.
114-118 — str. Ep. Nicolae Ivan, beneficiari: S.C. SDC Imobiliare S.R.L.. Dupa analiza
documentatici primite de la dumneavoassira va transmitem faptul ca proicctul este propus pc o
parcela foarte ingusta care nu permite retrageri fata de vecinii din lateral conform cu normele
in vigoare,

Cladirile propuse sunl foarte inalte in raport cu limitele laterale de proprietate si ele
folosesc-de fapt-terenurile invecinate aducand acestora prejudicii cu impact financiar datorita
scaderii calitatii vielii.

Mentionam deasemenea ca in CF —ul nou SDC Imobiliare SRL nr 263074~ Cluj-Napoca
nu 5-a transmif servitutea de trecere existenia in CF-ul vechi nr 5899 servitute de trecere
carc apare si in CF-ul 337969 teren propnetate Dacia Service Cluj Feleac SA care bencficiaza
de aceasta servitute.Aceasta omisiune ne conduce la a suspiciona o fortare a indicatorilor
tehnici de construire chiar la comilerca unui fals{ducerca in eroare a autoritatilor).

Anexcz pentru edificare si identificare parcele CF Dacia Service Cluj Feleac SA nr
337969 si CF 263074 SC SDC Imobiliare SRL.

Cu stima,

Director General

22.12.2020

“q_:'
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Service Automobile 2 Cluj SA  PRIMARIA MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

Cluj-Napoca , str. Dorobantilor nr.84 15 APR. 7021
1/12/330/1996 5 4
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e Directia generala de urbanism

Biroul strategii urbane

>3

N

D-lui architect sef Daniel Pop

D-lui primar Emil Boc

Subsemnala Service Automobile 2 Cluj reprezentata legal de DI Filip Vicior
in calitate de Director General, prin adresele inregistrate la dumneavoastra cu nr
6531166/43 : 631169/433 si 631173/1 din data de 23 decembrie 2020, am supus

atentiei D-voastra unele probleme identificate pentru PUZ — Restruciurare —

Ansamblu cu Functiuni mixte str. Dorobantilor nr. 114-118 , str. Ep. Nicolae Ivan
beneficiara SC SDC Imobiliare SRL , printre care si faptul ca in CF —ul 5DC
imobiliare nr.263074 nu este transmisa servitutea de trecere exisient in Ciul
vechi nr5899, Servitute ce apare in CF-ul 337969 teren proprietatea Dacia
Service Cluj Feleac

Dorim sa va informam ca s-au refacut actele conf. documentatiei vechi si
servitutea s-a intabulat in CF 263074 Campul C (anexam acle doveditoare)
© Anexam un extras de carte funciara actual (08.04.2021) din care reiese

acest lucru

Va rugam sa tineti cont de aceasta rectificare pt. PUZ-ul amintil mai sus

Cu Stima -:fé- -

¢
Ing Filip Victor

T SERViEE T
AUTOMOBILE 2
CLUSS &,
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Secvice Automobile 2 Cluj SA

Cluj-Mapoca , str. Dorobantilor nr.84

1/12/330/1996

CUl BI7S6ET

A8 dso Jnesy dett s
e Directia generala de urbanism
e Biroul strategii urbane
e D-lui architect sef Danicl Pop
e D-lui primar Emil Boc

Subsemnata Service Automobile 2 Cluj reprezentata legal de DI Filip Vicior
in calitate de Director General, prin adresele inregistrate la dumneavoastra cu nr
631166/43 - 631169/433 si 631173/1 din data de 23 decembrie 2020, am supus
atentiei D-voastra unele probleme identificate pentru PUZ — Restructurare —
Ansamblu cu functiuni mixte str. Dorobantilor nr . 114-118, str. Fp. Nicolae van
beneficiara SC SDC Imobiliare SRL , printre care si faptul ca in €I ~ul SDC
imobiliare nr.263074 nu este transmisa servitutea de trecere existent in Crul
vechi nr5899, Servitute ce apare in CF-ul 337969- teren proprictatea Dacia

Service Cluj Feleac

Dorim sa va informam ca s-au refacut actele conf. documentatiei vechi si

servitutea s-a intabulat in CF 263074 Campul € (anexam acte doveditoare)
Anexam un extras de carte funciara actual (08.04.2021) din care reicse

acesl lucru

Va rugam sa tineti cont de aceasta rectificare pt. PUZ-ul amintit mai sus

Cu Stima

g

e
Fdiomonis
Ing Filip Victdg >




Service Automobile 2 Claj SA
Cluj-Napoca , sir. Dorobantilor nr.84
1/12/330/1996 ‘aﬂ{’/'
Cll B175687
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Directia generala de urbanism

Biroul strategii urbane

D-lui architect sef Daniel Pop

D-lui primar Emil Boc

Subsemnata Service Automobile 2 Cluj reprezentata legal de DI Filip Victor
in calitate de Director General, prin adresele inregistrate la dumneavoastra cu nr
631166/43 : 631169/433 si 631173/1 din data de 23 decembrie 2020, am supus
atentiei D-voastra unele probleme identificate pentru PUZ — Restructurare -
Ansamblu cu functiuni mixte str. Dorobantilor nr. 114-118 , str. Ep. Nicoiae Ivan
beneficiara SC SDC Imobiliare SRL , printre care si faptul ca in CF - ul 50C
Imebiliare nr.263074 nu este transmisa servitutea de trecere existent in Crul
vechi nr5899, Servitute ce apare in Cr-ul 337969- teren propriclatca Dacia
service Cluj Feleac

Dorim sa va informam ca s-au refacul actele conf. documentatiel vechi si
servitutea s-a intabulat in CF 263074 Campul € (anexam acte doveditoarc)
Anexam un extras de carte funciara actual (08.04.2021) din care reicse

acost lucru

Va rugam sa tineli cont de aceasta rectificare pt. PUZ-ul amintit mai sus

/o
)

AUTOMDRILE 2
CLUS A

Ing Filip Vit[(;l"&-ﬂ:

Cu Stima iﬁf,,'wm
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SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA 5 3m3 /13
Str. DOROBANTILOR NR. 84, CLUJ NAPOCA ety _
Nr. inreg. J12/330/1996

C.U.L RO 8175687
Nr. Inreg: 151/05.10.2021

M

Catre,

' Directia Generala de Urbanism
Biroul Strategii Urbane
D-lui Primar Emil Boc

SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA, cu sediul social in Cluj Napoca str.
Dorobantilor nr. 84, jud Cluj, avind cod unic de inregistrare 8175687 si nr de ordine la
registrul comertului , 112/330/1996 reprezentata prin Victor Filip in calitate de Director
General, prin prezenta va comunicam problemele identificate pentru PUZ-
RESTRUCTURARE-ANSAMBLU CU FUNCTIUNI MIXTE str Dorobantilor 114-
118-str. Ep. Nicolae Ivan, BENEFICIARA SC SDC IMOBILIARE SRL -

- hu esie reprezentala servituiea existenta pe Plansa nr. A9 - Proprietatea asupra
terenurilor.

- pe plansele de reglementari si mobilare urbanistica la fel, nu exista nici o mentiune
privind existenla unei servitute

- S¢ propune un drum comun cu proprietatea SC SERVICE AUTOMOBILE 2, contrar
PUZ aprobat '

- inaltimea Corpului B este in continuare prea mare, nu se pot asigura conditiile de
retrageri fata de limitele de proprietate

- nu se intelege care este interesul public. Nu se intelege care este contributia proiectului,
tinand cont ca in imediata vecinatate s-a negociat o contributie consistenta care se va
materializa intr-un parking cu acces public cu un surplus de 45 de locuri de parcare fata
de necesarul normat si cu amenajarea unei constructii exterioare (scara, alei, sistem de
iluminat)care sa asigure accesul intre Calea Dorobantilor si str. Episcop Nicolae Ivan.

- distanta fata de limitele laterale fata de terenul din est nu sunt cotate de la baza
balcoanelor continue propuse la blocul A astfel se apropie foarte mult de proprietatea
Service Automobile 2 Cluj SA nerespectandu-se distanta regulamentara admisa, corpul A
are o inaltime de 9 niveluri

- acelasi lucru este valabil si pentru blocul B, nu e clar daca fata de conturul din planul de
mobilare se mai adauga si balcoanele sau nu, de ex plansa A7

prin

Victor Filip

/1
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SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA
Str. DOROBANTILOR NR. 84, CLUJ NAPOCA

Nr. inreg. J12/330/1996 5 0CT 70,
C.U.L. RO 8175687 B
Nr. Inreg: 151/05.10.2021 m“@?k‘g’/ 453}
Catre,
Directia Generala de Urbanism

Biroul Strategii Urbane
D-lui Primar Emil Boc

SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA, cu sediul social in Cluj Napoca str.
Dorobantilor nr. 84, jud Cluj, avind cod unic de inregistrare 8175687 si nr de ordine la
registrul comertului , J12/330/1996 reprezentata prin Victor Filip in calitate de Director
General, prin prezenta va comunicam problemele identificate pentru PUZ-
RESTRUCTURARE-ANSAMBLU CU FUNCTIUNI MIXTE str Dorobantilor 114-
118-sir. Ep. Nicelae Ivan, BENEFICIARA SC SDC IMOBILIARE SRL:

- nu este reprezentata servilulea exislenta pe Plansa nr. A9 - Proprietatea asupra
terenurilor.

- pe plansele de reglementari si mobilare urbanistica la fel, nu exista nici 0 mentiune
privind existenta unei servitute

- se propune un drum comun cu proprietatea SC SERVICE AUTOMOBILE 2, contrar
PUZ aprobat

- inaltimea Corpului B este in continuare prea mare, nu se pot asigura conditiile de
retrageri [ata de limitele de proprietaie

- nu se intelege care este interesul public. Nu se intelege care este contributia proiectului,
tinand cont ca in imediata vecinatate s-a negociat o contributie consistenta care se va
materializa intr-un parking cu acces public cu un surplus de 45 de locuri de parcare fata
de necesarul normal si cu amenajarea unei constructii exterioare (scara, alei, sistem de
iluminat)care sa asigure accesul intre Calea Dorobantilor si str. Episcop Nicolae Ivan.

- distanta fata de limitele laterale fata de terenul din est nu sunt cotate de la baza
balcoanelor continue propuse la blocul A astfel se apropie foarte mult de proprietatea
Service Automobile 2 Cluj SA nerespectandu-se distanta regulamentara admisa, corpul A
are o inaltime de 9 niveluri

- acelasi lucru este valabil si pentru blocul B, nu ¢ clar daca fata de conturul din planul de
mobilare se mai adauga si balcoanele sau nu, de ex plansa A7

SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA

Victor Filip




SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA
Str. DOROBANTILOR NR. 84, CLUJ NAPOCA
Nr. inreg. J12/330/1996

C.U.L RO 8175687 5 0CE 01
Nr. | < 151705102021 o
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PRIMASLA MM Lt
CLLL-MABOCa

Calre,

Directia Generala de Urbanism
Biroul Strategii Urbane
D-lui Primar Emil Boc

SC SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA. cu sediul social in Cluj Napoca str.
Dorobantilor nr. 84, jud Cluj, avind cod unic de inregistrare 8175687 si nr de ordine la
registrul comertului , 112/330/1996 reprezentata prin Victor Filip in calitate de Director
General, prin prezenta va comunicam problemele identificate pentru PUZ-
RESTRUCTURARE-ANSAMBLU CU FUNCTIUNI MIXTE str Dorobantilor 114.-
118-str. Ep. Nicolae Ivan, BENEFICIARA SC SDC IMOBILIARE SR -

- u esic reprezentata servitulea existenta pe Plansa nr. A9 - Proprietatea asupra
terenurilor.

- pe plansele de reglementari si mobilare urbanistica la fel, nu exista nici o mentiune
privind existenta unei servitute

- S¢ propune un drum comun cu proprietaica SC SERVICE AUTOMOBILE 2, contrar
PUZ aprobat

- inaltimea Corpului B este in continuare prea mare, nu se pot asigura conditiile de
retrageri fata de limitele de proprietate

- nu se intelege care este interesul public. Nu se intelege care este contributia proiectului,
tinand cont ca in imediata vecinatate s-a negociat o contributie consistenta care se va
materializa intr-un parking cu acces public cu un surplus de 45 de locuri de parcare fata
de necesarul normat si cu amenajarea unei constructii exterioare (scara, alei, sistem de
iluminat)care sa asigure accesul intre Calea Dorobantilor si str. Episcop Nicolae Ivan.

- distanta fata de limitele laterale fata de terenul din est nu sunt cotate de la baza
balcoanelor continue propuse la blocul A astfel se apropie foarte mult de proprietatea
Service Automobile 2 Cluj SA nerespectandu-se distania regulamentara admisa, corpul A
are o inaltime de 9 niveluri

- acelasi lucru este valabil si pentru blocul B, nu e clar daca fata de conturul din planul de
mobilare se ma}i adauga si balcoanele sau nu, de ex plansa A7

SC SERVICE AUTOMOBILE 2, CLUJ SA

/3
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Service Automobile 2 Cluj SA LN ) ‘
Cluj-Napoca ,str. Dorobantilor nr.84 /r A Jf "e -+ :
S v (ACAN
1/12/330/1996 * Rad =2
CUl 8175687
V- Ai2 Josu Hexi
C¥ ' .
¢ Primaria Municipiului Cluj-Napoca
Dir=ctia Genarala de Urbanism
Biroul Sirategi Urbane

Urmare adresei Dvs. Inregistrata cu nr. 571285/08.10.2021 conex cu nr. 569545/17.11.2020
referitor la lucrarea PUZ de restructurare pentru construire ansamblu cu functiuni mixte-Calea
Dorobantilor nr. 114-118, initiate de SDC IMOBILIARE SRL, prin care ne-ati comunicat punctul de
vedere nr.557094/041.10/2021 al beneficiarului lucrarii, va informam ca inscrierea dreptului de
servitute de trecere pe o latime de 4 m |, pe inireaga lungime a imobilului in favoarea imaobilului inscris
in carlea funciara nr.3378969 UAT Cluj Napoca, proprietate a subscrisei a fost inscris doar in Cartea
Funciara cu nr. 263074 Cluj-Napoca, fara a se face si modificarea corespunzatoare pe plansele depuse
pentru PUZ si care sunt disponibile pe site-u! Primariei Cuj-Napoca( pe plansele actuale apare ca acces
pietonal ia cladirea de birouri).Pe o retragere de 4,5 m, cum este pe plansa propusa la PUZ, nu se poate
asigura si acces pietonal |a o cladire de hirouri s 2cces carosabil pentru servitutea de trecere.

In aceste conditii solicitam ca dreptul nostru  de servitute de trecere pe o latime de 4 m,
pe toata lungimea imobilului sa fie trecut in plansele de reglementare si sa fie in categoria carosabil ,

nu pietonal. /
Director, =y - £ =
e o -
Victor Filip 3 P oaomer .- )
S - L .
L. 3
Anexe: :

Adresa 571285/433/08.10.2021 conex cu 569545/17.11.2020

Adresa 557094/433/01.10.20215DC IMOBILIARE SRL/Primaria Cluj-Napoca
Copie CF 263074 Cluj-Napoca

Copii planse PUZ restructurare Calea Dorobantilor 114-118

Copie plic expeditie Primaria Cluj-Napoca

/

PaL: SNICIEIULUL




ERIMIRA MUNICIPIOLOT

. CLUJ-MAPOCA
Service Automobile 2 Cluj SA T2 i | '

I 1 3 s 1 |

. ! - - Lty B | .!
Cluj-Napoca ,str. Dorobantilor nr.84 E T s |

’ . b 2 W35 J
1/12/330/1996 et
CuUl 8175687

MR 212 390 2oy
Catre
Directia Generala de Urbanism

Biroul Strategii Urbane

Urmare adresei Dvs. Inregistrata cu nr. 57 1285/08.10.2021 conex cu i, 569545/17.11.2020
referitor la lucrarea PUZ de restructurare pentru construire ansamblu cu functiuni mixte-Calea
Dorobantilor nr. 114-118, initiate de SDC IMOBILIARE SRL, prin care ne-ati comunicat punctul de
vedere nr.557094/041.10/2021 al beneficiarului lucrarii, va informam ca inscrierea dreptului de
servitute de trecere pe o latime de 4 m . pe intreaga lungime a imobilului in favoarea imobilului inscris
in cartea funciara nr.3378969 UAT Cluj-Napoca, proprietate a subscrisei a fost inscris doar in Cartea
Funciara cu nr. 263074 Cluj-Napoca, fara a se face i modificarea corespunzatoare pe plansele depuse
pentru PUZ si care sunt disponibile pe site-ul Primariei Cluj-Napoca{ pe plansele actuale apare ca acces
pietonal la cladirea de birouri).Pe o retragere de 4,5 m, cum este pe plansa propusa la PUZ, nu se poate
asigura si acces pietonal la o cladire de birouri si acces carosabil pentru servitutea de trecere.

pe toata lungimea imobilului sa fie trecut in plansele de reglementare si sa fie in categoria carosabil .
nu pietonal. /

Director, p b \

H#
- ‘f)lf I.owle i
Victor Filip /1 a0MCEiE?
CLU:E LS

Sl
Anexe: :
Adresa 571285/433/08.10.2021 conex cu 569545/17.11.2020

Adresa 557094/433/01.10.2021SDC IMOBILIARE SRL/Primaria Cluj-Napoca

A’lﬂ'&{u ﬁh- /

[ i ~ o v
Copii planse PUZ restructurare Calea Dorobantilor 114-118 Ao P opph 7L~ /| g ki
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Copie CF 263074 Cluj-Napoca

Copie plic expeditie Primaria Cluj-Napoca
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Referitor la notificarea primita de la d-voastra cu nr. 284498/433/16.06.2020
privind lucrarea P.U.Z de restructurare pentru construire ansamblu cu functiuni
mixte — str. Calea Dorobantilor nr. 114-118, initiata de catre $.C. SDC IMOBILIARE
S.R.L., prin prezenta va informez urmatoarele:

Referitor la observatiile din adresa nr. 272505/10.06.2020 — S.C. SERVICE
AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A. str. Calea Dorobantilor nr. 84

Amplasarea imobilului studiat dinspre strada Calea Dorobantilor, identificat ca si
“CORP A" in plansa A07 — “PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE
POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA - V1™ respectiv A07" - “PLAN
REGLEMENTARI URBANISTICE  POSIBILITATI DE  MOBILARE
URBANISTICA — V2", este asemanatoare amplasarii imobilului din documentatia
“*PUZ de Restructurare, Calea Dorobantilor-str. Coastei™ initiat de caire S.C.
SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ SA. str Dorobantilor nr.84, Cluj-Napoca,
identifical ca si “"CORP A™ in plansa A06/1 — “"MOBILARE URBANISTICA VAR.
|, raportata la inaltimile acestora(H 36m retragere 8m = h 45m retragere 10m).

Conform plansei A06/1 — “"MOBILARE URBANISTICA VAR. 17, din documentatia
“PUZ de Restructurare, Calea Dorcbantilor-sir. Coastei” initiat de catre S.C.
SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A. imobilul identificat ca si “"CORP A” are
destinatia de “BIROURI”, asemenea imobilului studiat “CORP A™, iar astfel
umbrirea reciproca a celor doua imobile este tolerabila.

Amplasarea imobilului studiat dinspre strada Episcop Nicolae Ivan, identificat ca si
“CORP B™ a fost modificata.

Cu respect,
S.C. SDC IMOBILIA
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Referitor la notificarea primita de la d-voastra cu nr. 341286/433/16.07.2020 privind
lucrarea P.U.Z de restructurare pentru construire ansamblu cu functiuni mixie — str.
Calea Dorobantilor nr. 114-118, initiata de catre S.C. SDC IMOBILIARE SR.L.,
prin prezenta va informez urmatoarele:

Referitor la observatiile din adresa nr. 303302726.06.2020 — 5.C. SERVICE
AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A. sir. Calea Dorobantilor nr. 84

Studiile de fundamentare sunt parte componenta a documentatici P.U.Z de
restructurare peniru construire ansamblu cu funciiuni mixte — str. Calea
Dorobantilor nr. 114-118 iar acestea sunt anexate documentatiei.,

Prncmmldcan%pmtruqmiivuzimmlmtmalpmpmcpmuumMSSunt
respectate. Terasa inierbata esic suplimentara necesarului si aceasta este irataia
diferentiat atat in legenda cat si in bilantul teritorial, insa in afara reglementarilor
PUG este UTR M, Dacia care propune un procent de 20% peniru spatii verzi
amenajate.

Reglementarile pentru spatiul public se regasesc in proiectul propus.

Raporiul functional propus esic prezentat defalcat in plansele desenate A07 —
“PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE POSIBILITATI DE MOBILARE
URBANISTICA - V1™ respectiv A07” - "PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE
POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA — V2"

Amplasarea in aliniament a imobilului studiat dinspre strada Calea Dorobantilor,
identificat ca si “CORP A” in plansa A07 — “PLAN REGLEMENTARI
URBANISTICE POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA - V1™ respectiv
A07° - “PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE POSIBILITATI DE
MOBILARE URBANISTICA — V2", este conforma amplasarii in aliniament a
imobilului din documentatia documentatia “’PUZ de Restructurare, Calea
Dorobantilor-str. Coastei™ initiat de catre $.C. SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ
S.A. str. Dorobantilor nr.84, Cluj-Napoca, identificat ca si “"CORP A” in plansa
A06/1 — “"MOBILARE URBANISTICA VAR. 17, cat si a imobilului de locuinte
colective existent in vecinatatea sud-vestica.

Amplasarea imobilului studiat dinspre strada Episcop Nicolae Ivan, identificat ca si
“CORP B™ a fost modificala.

Necesarul de parcaje este calculat conform normelor in vigoare si esle prezental
defalcat functivnilor propuse.



[naltimea constructiilor este raportata la cota terenului amenajat si se poate observa
in sectiunile caracteristice.

Realizarea balcoanelor si a bovindourilor vor respecta codul civil in vigoare.

Punctele gospodaresti sunt figurate in plansele A07 — “PLAN REGLEMENTARI
URBANISTICE POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA - V1" respectiv
A07" - “PLAN REGLEMENTARI URBANISTICE POSIBILITATI DE
MOBILARE URBANISTICA -- V27, iar acestea respecta normele in vigoare.

Plansele desenate propun o mobilare asemanatoare cu investitia vecina care va fi
realizata pe terenul din partea estica. Drumul de servitute nu a fost figurat, dar a fost
luat in considerare si va fi figurat.

Cu respect,
5.C.5DC IMO

N
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Referitor la notificarea primita de la d-voastra privind lucrarea P.U.Z de
resiructurare peniru consiruire ansamblu cu functivmi mixte — sir. Calea
Dorobantilor nr. 114-118, initiata de catre S.C. SDC IMOBILIARE SR.L., prin
prezenta va informez urmatoarele:

Referitor la observatiile din adresa nr. 622259/18.12.2020 — M. Hangiu

1. Accesul pietonal intre strazile Calea Dorobantilor si Ep. Nicolae Ivan va fi cu
acces pubilc nelimitat. La fel si spatiile verzi amenajate propuse prin proiect.

2. Proiectul propus respecta necesarul de parcari conform legislatiei in vigoare.
Cele 15 parcari suplimentare fata de necesar vor fi alocate vizitatorilor si
primariei de cartier.

3. Proiectul propus nu utilizeaza strada Ep. Nicolae Ivan ca si cale de acces sau
ca si necesar de parcari, astfel pe lungimea frontului se pot realiza locuri de
parcare suplimentare.

4. Se propune realizarea de statii de incarcare pentru masini electrice, locuri de
parcare peniru biciclete si statie de bike-share pentru programul ClujBike.

5. A fost elaborat si aprobat studiul de trafic necesar investitiei

Cu respect,
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Caire,

Primaria Municipiului Cluj-Napoca,
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE L’f

Referitor la notificareca primita de la d-voastra privind lucrarea P.U.Z de
restruciurare peniru consiruire ansamblu cu functiuni mixte — sir. Calea
Dorobantilor nr. 114-118, initiata de catre 5.C. SDC IMOBILIARE S.R.L., prin
prezenta va informez urmatoarele:

Referitor la observatiile din adresa nr. 631173/23.12.2020 — S.C. SERVICE
AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A. str. Calea Dorobantilor nr. 84

Proiectul propus se incadreaza din pucl de vedere urbanistic in lesutul existent si
propus. Au fost luaie in considerare tipologiile, functiunile si regula de ocupare in
zona existente si propuse. Proiectul aduce un impact minim asupra vecinatatilor si va
aduce un plus calitatii vietii prin functiunile si spatiile verzi propuse.

Dezvoltarea imobilelor pe verticala, sub limita existenta si propusa in zona,
favorizeaza o ocupare minimala a terenului, POT=26,38% respectiv 35,02% fata de
50%-60% propuse in UTR M Dacia, iar astfel rezulta spatii minerale si vegetale
suplimentare pentru locuitorii zonei si pentru oras.

Cu privire la servitutea de trecere aritim urmitoarele

- Subscrisa a achizitionat imobilul prin coniractul de vinzare comparare autentic
nr. 5113/30.10.2017.
L.a momentul achizitiondrii si perfectrii contractului de vinzare cumparare in
formd autenticdi, in cartea funciari a imobilului nu era inscris nici un drept de
servitute de trecere in favoarea NICI UNEI ENTITATL

- acest aspect reiese din extrasul de carte funciari necesar autentificirii,
comunicat de citre OCPl Cluj ciitre Notarul Public care a autentificat
contractul de vinzare cumpdirare.

Transmiterea servitutii de trecere din extrasul de carte funciara vechi 5899 in extrasul
de carte funciara nou 263074 este cel mai probabil o eroare materiala generata de
ANCPL

Dupii sesizarea aspectelor privind acest drepl de servitute, am luat legiura cu
reprezentanjii.  SERVICE AUTOMOBILE 2 CLUJ S.A, si ne-am aratat
disponibilitatea de a remedia/corecta aceasta eroare din Cartea Funciard, eroare care
nu sa produs din culpa susbcrisei.
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Releritor la notificarea primita de la d-voasira privind lucrarea PULZ de restructurare pentru
construire ansambly cu functiuni mixte - str. Calea Dorobantilor or. N4-U8. initiata de catre SL SOC
IMDBILIARE SRL. prin prezesta va informez urmatoarele:

Releritor |a ohservatiile din adresa

nr. 247598/15.04.2021 - S. SERVICE AUTOMDBILE 7 CLUJ SA str. Calea Dorohantilor nr. B4
nr. 247T608/15.04.2021 - S.C. SERVICE AUTOMOBILE ? CLUJ S A sir. Calea Dorobantilor nr. 84
nr, 287621/15.04.2021 - 5.C. SERVICE AUTOMDBILE 7 CLI S A str. Calea Dorsbantilor nr. 84

Drumul de servitute din CF 263074 campul [ a fost luat in considerare si a fost figurat.

Cu respect. /\.ﬂ‘
SC.SOC IMDBILIARESRL { | 7

Str. Bh. Marinescu ﬂk“‘j
Tl 072223302 T
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Referitar la notificarea primita de la d-voastra cu nr. STIS67/433/08.10.2071 privind lucrarea
P.UZ de restructurare pentru construire ansamblu cu lunctioni mixte - st Calea Dorobantilor or. 114-118,
initiata de catre 5.C. SDC IMOBILIARE SR.L. prin prezenta va informez urmatoarele:

HEfﬂﬁlﬂ*laMﬁﬂmmﬂﬂﬂEﬂmmmﬂdhﬂuﬂm
~ S.C. SERVICE AUTOMDBILE ? CLUJ SA
str. Galea Dorobantiler nr. 84

Dreptul de servitute de trecere pe o latime de 4 m. pe intreaga lungime 3 imabilului in favoarea imobilului
inscris in CF 337369, a fost luat in considerare si a fost figural. Acesta va fi inscris in categoria carosabil,

Nu se propune drum comun cu proprietatea SC SERVICE AUTOMOBILE 7

Inaltimea corpului B este in conformitate cu requlamentul prepus si regulamentul aprobat UTR MDacia,

Interesul public s stabileste conform contractului de restructurare impreuna cu Primaria Municipiului
Cluj-Napoca.

Nu var fi realizate balcoane la imobilele propuse fata de limita laterala din est ale parcelei.

Cu respect,
S.C. SO0 iHI]ﬂILIh_EE SRL
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Primaria Municipiului Chuj-Napoca,
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
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PRIMARIA MUNICIPIULUI
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Referitor la notificarea primita de la d-voastra cu ar. G41353/433/15.11.2021 privind lucrarea
P.ILZ de restructurare pentry construire ansamblu cu functini mixte - str. Calea Dorsbantilor nr, 114118,
initiata de catre S.C. SOC IMOBILIARE SR.L. prin prezenta va informez urmatoarele:

Referitor la shservatile din adresa nr. 531059, respectiv nr. B3IDET din 09112021

~ S.L. SERVICE AUTOMDBILE 2 CLUJ SA
sir. Calea Dorobantilor nr. 84

Oreptul de servitute de trecere pe o latime de 4 m. pe intreaga lungime a imobifului in favoarea imobilului
inscris in LF 337969, a fast luat in considerare si a fost figurat. Acesta va fi inseris in categoria carosabil.

Cu respect,
S.C. SOC IMDBILIARE SRL
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ROMANIA

MUNICIPIUL CLUJ — NAPOCA
BIROUL MASS MEDIA

Nr. 945514 din 21.11.2023

NOTA INTERNA
Ciitre,
Biroul Strategii Urbane

Proiectul de hotarare privind PUZ - de restructurare - Calea Dorobantilor - sir.
Episcop Nicolae Ivan  s-a aflal in consultare publici pe site-ul primariaclujnapoca.ro,
sectiunea Comunitate/Cetateni/Dezbateri Publice . in pericada 9-24 octombrie 2023

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

Proiectul menjionat a fost ficut public pe site-ul www primariaclujnapoca.ro in 9
octombrie 2023, fiind menfinut pe site cel pulin pdni la data discutirii acestuia in sedinta
Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca.

Sef birou,
Iulia Persa
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PROCES - VERBAL
Nr. 363400/433/2024

Incheiat cu ocazia dezbaterii publice a proiectului de hotiirdre privind aprobarea
PUZ— de restructurare urbani — Calea Dorobantilor — str. Episcop Nicolae Ivan,
din 26.02.2024

Dezbaterea publicd a avut loc la sediul primdiriei, Calea Motilor nr.3, Sala de sticli, cu
incepere de la ora 17.00.

Prezenfi in sald : Emil Boc, primarul Municipiului Cluj-Napoca, Daniel Pop — Arhitectul
Sef al Municipiului Cluj-Napoca, Corina Ciuban — directorul executiv al Directiei urbanism,
Mirela Marincean — seful Serviciului Sigurania Circulatiei, Andreea Muresan — seful Biroului
Strategii urbane, av. Pietraru Roxana loana — reprezentant Service Automobile 2 Cluj S.A., av.
Sferle Simona Elena — reprezentant SDC Imobiliare, Andrei Varga — arhitect Conproex
Construct, av. Pop Anamaria, avocat colaborator SCPA Podaru&Buciuman — reprezentant S.C.
Erimclas S.R.L, Bodea Adriana loana, Bodea Vasile, Lucia Samoila reprezentant S.C. Patisar
S.R.L, Andrei Mahalnischi, reprezentant mass-media.

Conectafi online la dezbatere: av. Oana Ciocian- reprezentant SDC Imobiliare, lonel
Lespuc —jurnalist media9, Corina Mocan, Szabo Jozsef.

Emil Boc : face o introducere cu privire la dezbaterea publici, punctind cele trei etape de
consultare ale cetafenilor inainte de decizia finald din Consiliul local. Prima ctapid este
informarea opiniei publice, momentul in care cineva doresie si inificze un proiect. Propunerea
preliminara se publica pe site-ul primériei spre consultare, iar cetafenii au posibilitatea si depuna
propuneri si observafii. A doua etapa este dezbaterea lucririi in cadrul Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si de urbanism, cu specialistii de profil, iar vecinii si cel interesali pot
participa §i lua cuvantul. Sedinta CTATU nu e prin excelenti publica, insi la Cluyj s-a decis, din
motive de transparentd, si fic permis accesul publicului. A treia etapd este promovarea
documentatiei spre aprobare in Consiliul local , cind potrivit legii, proiectul de act normativ este
pus in consultare publica - 45 de zile calendaristice, perioadi in care orice autoritate publici,
asociatie neguvernamentala sau cetieni pot solicita o dezbatere publica a proiectului de hotirire.

Amintesic ci proiectul care va fi discutat la dezbaterea publici a trecut de prima elapd de
informare, a trecut i de a doua etapa de avizare ( prin dezbaterea/analiza in CTATU si emiterea
avizului Arhitectului sef), a fost promovat primarului, iar acesta l-a promovat spre aprobare in
Consiliul local. in faza de aprobare, Service Automobile 2 Cluj S.A. [n.n proprietarul terenului
invecinat] a solicitat dezbatere publicd a proiectului, astfel priméria a creat cadrul pentru



dezbatere pentru a asculta toate pértile implicale. Sarcina promovirii/inaintarii proiectului
primarului sau solicitérii de modificari ii revine Arhitectului sef, dupi dezbaterea publici
organizati.

Daniel Pop invitd Societatea Service Automobile 2 Cluj S.A.. care in perioada de
consultare a depus obiectiuni solicitind dezbaierea publici a proiectului, si ia cuvéntul.

Emil Boc se intereseazi daca cel care a solicilat dezbatere publica este prezent in sali, la
dezbatere sau prin reprezentantul legal ( av. Florin Bulieris — cabinet de avocaturi)

Andreea Muregan inlervine §i spune ci cel care a solicitat dezbaterea publica a
proicctului de hotardre nu a venit la dezbaterea publici. S-a prezentat d-na avocal Pietraru
Roxana loana, care nu are mandat si ia cuvintul/participe la dezbatere. doar a venit si lase nigte
obiectiuni scrise, chiar acum inainte de sedinti.

Av. Pietraru Roxana loana mentioneazi ci a depus obiectiuni in scris ( n.n din partea
cabinet avocaturd Florin Bulieris, reprezentant legal Service Automobile 2 Cluj S.A.) si astepti
un riispuns in scris, daci cele mentionate nu se vor dezbate astizi.

Emil Boc o intreaba pe d-na avocat Pietraru dacé poate si sustina obiectiunile formulate.
D-na avocat nu poate si le susiind, asifel departamentul urbanism este rugat si le
citeascd/rezume, transpuna in termeni specifici.

Andreea Muresan aduce niste preciziri legate de dezbaterea publica solicitata de
Service Automobile 2 Cluj S.A, menfionind ca acestia au fost instiinjati de data organizirii
dezbaterii publice acum o séipliméana, avind posibilitatea de a consulta intreaga documentatic
PUZ la sediul primériei, insd nu au venil si o consulte. In ziua dezbaterii publice, chiar inainte de
inceperea acesteia, au depus niste observatii scrise, pe care nici nu a apucat si le citeasca, cici
acum i s-au transmis.

D-na Andreea Muresan cilesle motivele scrise inaintate la inceputul sedinei de citre d-na
Pietraru pentru Service Automobile 2 Cluj S.A ., motive pentru care societatea soliciti ca
proiectul sd nu fie inaintat spre dezbatere in sedinta Consiliului local, péni la clarificarea
acestora.

Primul motiv ar fi ¢i din documentatia disponibild online lipsesc avizele defindtorilor de
refele precum si avizul de la sindtatea populatiei.

Andreea Muresan clarifica faptul ci aceste documente nu fac parte din proiectul de
hotérare, de aceea nu s-au publicat si nu s-au publicat nici in cazul altor documentatii PUZ. La
faza de aprobare ( in conformitate cu prevederile legii privind transparenfa decizionali in
administrafia publicd) se publicd proiectul de act normativ, nu intreaga documentatie PUZ,
proiectul de act normativ se voteazi in Consiliul local. Pe site-ul primériei se publica proiectul de
hotarare insofit de referatul de aprobare, raportul de specialitate si raportul informarii 5i



consultirii populatiei. Tocmai de li s-a transmis celor de la Service Automobile 2 Cluj S.A.
inca de siptamana treculd, ca dacé doresc, au posibilitatea si consulie la sediul primdriei intreaga
documentatie PUZ, nu doar proiectul de hotirire publicat. Dac documentatia PUZ n-ar fi fost
completd, aceasta nu s-ar fi promoval spre aprobare in Consiliul local.

Aceleasi condifii s-au aplical §i in cazul PUZ-ului aprobat prin HCL nr.402/2020,
beneficiar Service Automobile, pe site (la faza de aprobare) publicindu-se proiectul de hotirire,
nu i alte documente care se regisesc in documentatia PUZ ( studii de fundamentare, avize etc)

Emil Boc precizeaza ci pe site-ul institufiei se publica actul normativ care std in
dezbatere publici. Responsabilitatea functionarilor publici, care inainieazi primarului proiectul
de act normaliv, esle si se asigure ca documentalia este completa

Andreea Muresan menfioneazi ci loale avizele solicitate prin certificatul de urbanism
existd la dosar, cum de altfel s-a specificat in raportul de specialitate publicat la faza de aprobare,
1ar societatea Service Automobile poate si le consulie, daci doreste, asa cum i s-a transmis.

D-na Muresan citeste in continuare al doilea motiv invocat de citre Service Automobile 2
Cluj S.A, faptul ¢a nu se regisesc in documentele publicate studiile de fundamentare solicitate
prin Avizul de oportunitate, nici concluziile acestora nu sunt specificate in memoriul PUZ. D-na
Muresan clarificd faptul ci studiile de fundamentare nu fac parte din proiectul de act normativ ce
se publica, acestea putind fi insd consultate la sediu. Studiile se elaboreazi fie anterior
documentatiei PUZ, fie concomitent cu PUZ-ul, fiecare studiu avind o concluzie. in cazul in
care studiile de fundamentare se intocmesc anterior PUZ (deci nmu se depun odatd cu
documentaia, ci se folosesc studii si cerceldri anterioare a cdror informaii nu yi-au pierdut
valabilitatea) atunci este obligatoriu ca memoriul PUZ sa confine concluziile studiilor de
fundamentare care fundamenteazi propunerea din cadrul documentatiei PUZ. In cazul in care
studiile se intocmesc concomitent cu PUZ-ul, studiile se depun odati cu acesta, iar fiecare studiu
confine o concluzie ce fundamenteazi propuncrea. S-a considerat ¢d documentafia PUZ depusi
de SDC Imobiliare este completd, intrucal exista la dosar toate studiile solicitate prin avizul de
oportunitate, cu concluziile aferente. [nn in memorinl PUZ depus la faza de avizare nu erau
trecute concluziile studiilor, insa s-a solicital proiectantului si o facd, astfel memoriul PUZ din
documeniafia supusd aprobarii le confine)

in continuare, d-na Muresan citeste alte motive invocate de Service Automobile 2 Cluj
S.A, faptul ca ar exista neconcordante intre memoriul si RLU PUZ prezentate pe site sau ci ar
exista neconformitéfi ale Regulamentului local de urbanism, care nu prevede nici o reguld
privind balcoanele sau logiile in raport cu retragerile fata de limiicle de proprietate.

Se clarifica faptul ca RLU PUZ nu trebuie s intre neapdrat in asemenea detalii. Daci
acesta prevede o retragere minimé faja de limitele de proprietate si nu precizeaza in mod expres
cum se amplaseaza balcoanele, atunci acea retragere minima reglementatd se aplici tuturor
clementelor fatadei, inclusiv balcoanelor.



Se aminteste faptul c¢i au fost mai multe variante, pind si se ajungi la forma finala
propuséi spre aprobare in Consilul local, iar aparent, ceea ce s-a publicat pe site este forma
depusa spre avizare, care a fost ulierior corectatd sub aspectul neconcordantelor dintre memoriu
si regulament. | mn. Observayiile ficute de Service Awtomobile sumt pe forma depusd spre
avizare, nu forma finald pentru care s-a emis Avizul Arhitectului Sef.]

Andreea Muresan mentioneazi ¢ documentatia PUZ a fost dezbdtutd de doud ori in
sedinta Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si de urbanism, in iunie 2020 si octombrie
2021, proprietarii parcelei invecinate prin reprezentant_participind de fiecare data prezentindu-si
punctul de vedere cu privire la propunerea PUZ. Tn urma ultimei sedinte CTATU documentatia
PUZ a fost avizatda cu conditia ca pentru corpul din partea posterioard, retragerea fati de limita
laterali comuni cu Service Automobile si fie de minim 6m, in loc de minim 4,5m cét prevede
RLU PUG si cum s-a aprobat pentru Service Automobile 2 Cluj S.A. [ mn Regulamentul PUZ
aprobat prin HCL nr.402/2020, beneficiar Service Automobile 2 Cluj S.A., prevede o retragere
de minim 4,5m faja de limitele laterale de proprietate, fara alte specificatii] Pe plansa
Reglementiiri urbanistice apare figuratd retragerea minima de 6m impusi.

Se cilesle in conlinuare alt moliv invocat de Service Automobile 2 Cluj S.A., faptul ca
retragerea minima fatd de limitele laterale esie reglementaid doar la 4,5m. Se clarifica faptul ca
in functie de solutia pe care o propune la faza DTAC ( §i regimul de inil{ime propus), se va
stabili exact distania fati de limile, cu respectarea normelor de insorire. O clidire de P+7E nu va
putea fi amplasata la 4,5m faid de limita laterald, insi una de P+2E se poate. De aceea in
regulament s-a reglementat distanta mimima. Este corect trecuti reglementarea in Regulamentul
PUZ de minim 4,5m, aceasta fiind in concordanta cu prevederile RLU PUG aprobat. Totodati in
aceleasi condifii s-a aprobat si PUZ-ul elaborat la comanda Service Automobile 2 Cluj S.A | care
prevede o retragere minimé de 4.5m fata de limitele laterale.

Emil Boc: este bine ¢i au exislat lucruri similare i egalitate de tratament. Avand in
vedere faptul cii sunt doudi proiecie asemandtoare, invecinate, trebuie avuta aceeasi unitate de
MAsUra.

Andreea Muresan precizeazi faptul cd ambele terenuri ( mn. aflate in proprieiatea
Service Automobile 2 Cluj SA si SDC Imobiliare SRL) fac parte din aceeasi unitate teritoriala de
referintd, UTR Rim — restructurarea zonelor cu caracter industrial, zond mixti. Ar [i fost ideal sa
vind tofi cu un singur PUZ, insa s-a admis si vind cu doud PUZ-uri, cu conditia corelirii.

Se prezinld comparativ cele doud documentatn PUZ, aprobatd prin HCL nr.
402/2020, beneficiar Service Automobile 2 Cluj S.A §i cea propusi spre aprobare in Consiliul
local, beneficiar SDC Imobiliare SRL si altii.

PUZ-ul aprobal prin HCL nr. 4022020 prevedea doud corpuri de cladire, doud sunt
propuse si prin PUZ-ul SDC. Regimul maxim de indltime aprobat pentru Service Automobile 2
Cluj S.A este (1-3)S+P+7E+R pentru corpul de la strada si (1-2)S+4D+P+9E pentru corpul din



partea posterioard, cu Hmax 45m. in tmp ce regimul maxim de inaltime propus prin
documentafia SDC Imobiliare SRL este de (1-3)S+P+7E+R pentru corpul de la sirada si (1-
3)S+P+9E pentru corpul din partea postericara, cu Hmax 40m. Ca indl{ime maximi admisi
PUZ-ul propus de cétre SDC Imobiliare este sub indljimea maxima aprobata pentru PUZ Service
Automobile 2 Cluj SA.

Indicii urbanistici aprobati pentru Service Automobile 2 Cluj SA sunt POT max 60%,
CUT maxim 2.8, identic cu cei propusi prin PUZ-ul initiat de SDC Imobiliare, respectiv POT
max 60%, CUT max 2.8.

Retragerile fatd de limitele laterale sunt de minim 4.5m pentru PUZ-ul initiat de Service
Automobile 2 Cluj SA, respectiv minim 4,5m si minim 6m ( conform plangei Reglementari
urbanistice) pentru PUZ-ul initiat de SDC Imobiliare.

Practic sunt aceleasi conditii pentru ambele documentatii PUZ, proiectele fiind
aseméandtoare si din punct de vedere functional ( locuire, servicii,comert)

Emil Boe — se inlereseazd daci mai sunt si alte clarificiiri care se solicith prin adresa
inaintatd de Service Automobile 2 Cluj SA la inceputul dezbaterii.

Andreea Muresan rispunde c¢i trebuie si venifice documentatia publicala pe site
(memoriul si regulamentul). daci este forma finald sau e forma depusi spre avizare, pentru ci
observaliile scrise ale Service Automobile se leagd de informatiile cuprinse in acestea si nu de
proiectul de act normativ propriu zis supus informérii si consultirii publice. Memoriul si
Regulamentul PUZ din forma finala a documentatiei supuse aprobirii, nu contin neconcordaniele
subliniate de Service Automobile 2 Cluj SA, acestea fiind revizuite/corectale.

Daniel Pop precizeaza de o alta cerinia a Service Automobile 2 SA Cluj, de care s-a
finut cont, respectiv servitutea de trecere. inscrisd in CF, a fost figurata pe plansa Reglementiri
urbanistice aferente PUZ, fiard a se interveni pe ea cu niciun fel de constructie.

Emil Boe il roaga pe arhiectul sef si faci o sinlezi a dezbaterii publice, si o prezinte in
prima sedinti CTATU $i s& propund ceca ce considerd ¢i reiese din analizi ( promovare spre
aprobare in Consiliul local sau o eventuali modificare). Totodata i1 invitd pe cei prezenti in sala,
beneficiarii PUZ, si-si exprime si dénsii punctul de vedere.

[ nn. primarul pardseste sala, retragindu-se de la dezbatere. Moderarea dezbaterii
publice e preluatd de cdtre Arhitectul sef- Daniel Pop]

Daniel Pop reaminteste faptul ci cei care au solicitat dezbaterea publicd pot consulta
intreaga documentatie PUZ, atat forma finala supusa aprobérii ¢it si variantele iniiale.

Andreca Muresan puncieazi regimul derogatoriu al documentatiei PUZ propuse,
respectiv regimul maxim de indliime ( mai mare decat maximul de P+6E previizut de RLU PUG,



admis datorita faptului ca cladirile existente din zond au regim mare de indltime de P+10E) si
regimul de construire — deschis, in loc de regim de construire inchis ( cum previd reglementirile
de ordin general ale RLU PUG) in concordanii cu fondul construit invecinat, dispus in retragere
fajd de aliniament, in regim deschis. Nu se preteazi in aceea zond de pe Calea Dorobantilor
amplasarea pe aliniament, toate constructiile fiind retrase. Prin PUZ se stabilesc reglementiri
specifice in concordanté cu caracterul zonei.

Daniel Pop intreaba reprezentanfii SDC Imobiliare SRL daci doresc si ei si intervind

Av. Simona Sferle ( reprezentant SDC Imobiliare) apreciazi ci aceastd noud sedinji de
informare este una benevola, nu era obligatorie. Ceea ce a remarcat este ¢i atunci cind vorbim
de dezbatere publici se asteapia ca parlea care a invocat obiecliuni ( n.n. Service Automobile 2
Clhyj SA4) sa si le susind, pentru ¢i asla inseamné dezbatere, s discufi in contradictoriu, iar daca
toatd lumea si-a ficut timp pentru dezbatere, inclusiv domnul primar, crede i asa ar fi trebuit sa
se desfagoare dezbaterea, prin participarea si susfinerea obiectiunilor de ciitre Service
Automobile 2 Cluj SA, care a solicitat dezbaterea.

In al doilea rand, considerd ci obiectiunile transmise de Service Automobile 2 Cluj 5.A
nu {in neapérat de dezbaterea publica, ci {in de aspecie care s-au discutat in celelalte doua etape
( de informare publica si de avizare). Aceste obiectiuni pot fi eventual discutate la faza HCL, dar
dezbaterea publica vizeaza probleme de oportunitate si acelea ar fi trebuit sa fie discutate, ori nu
existd in documentul transmis (in ziua dezbaterii) de ciire Service Automobile 2 Cluj S.A. niciun
astfel de aspect, ce fine de oportunitate. Apreciazi ci asa cum s-a considerat oportun PUZ-ul
inifiat de Service Automobile 2 Cluj S.A. §i acest al doilea PUZ, care vine si completeazi
reglementarea zonald este oportun si roagi auloritatea publicd sd aibd in vedere (si) faptul ci
aceastd documentajie este de foarle mult timp pe rolul institutiei, toate etapele mergind cu
incetinitorul. incheie interventia manifestindu-si speranta ci toate demersurile vor continua,
pentru a permite investitorilor si-si realizeze proiectul.

loana Bodea , coproprietar teren Calea Dorobantilor nr.114. Menlioneazi ci de acum 12
ani s-a doril realizarea acestui proiect, a facut multe demersuri in acest sens si nu se astepta la
atitea piedici intampinate pe parcurs, inclusiv reaua credinid a vecinilor in ceea ce priveste
vecinditalea cu dansii. Sperd ca nu vor trebui si treaca inci 12 ani pentru a-si vedea proiectul
realizat.

Vasile Bodea sc aratii consiernat de piedicile puse de vecin ( Service Automobile 2 Cluj
SA), in condiiile in care PUZ-ul lor a fost aprobat. Proiectul ar fi trebuil si se facd impreund (
nn. un singur PUZ nu reglementare etapizatd), insa intre timp PUZ-ul Service Automobile s-a
aprobat, iar al dansului incd nu, ceea ce nu e normal. Doreste ca demersurile incepute sa fie
finalizate pozitiv.



Av. Oana Ciocian ( reprezentant SDC Imobiliare) sublinicaza faptul ¢i in comisia
tehnica, dupd prezenjele celor care fac acum reclamafii. s-au ficut adaptéri ale proiectului,
reclaman(ii avind in permanentd cunostin{d de acest proiect. Apreciazii cii atita timp cit din
punct de vedere tehnic, proiectul a fost verifical i s-a emis Avizul arhitectului sef , documentatia
respectéd reglementarile urbanistice ale zonei. Puncteazi faptul ci in procedurile de informare
s-au dat vecinilor rispunsurile necesare, iar procedura dezbaterii publice este una
benevoli/facultativi. Considerd ci aceasla nu este o dezbatere liberd, reclamantul nefiind
prezent. Atita timp cdt prin similitudine proiectul SDC Imobiliare cu proiectul d-lui Ovidiu
Turcu (m.n Service Automobile 2 Clyj S.A) din vecindtate sunt cumva in oglindi, propunerile
fiind similare, din punctul dinsei de vedere ar trebui apreciat ¢i documeniafia respectd loate
prevederile urbanistice. Documentatia a fost depusd din luna octombric pentru aprobare in
Consiliul local, termenul legal de promovare fiind de 45 de zile, astfel tergiversarea nu se
justific si totodati inseamna timp pierdut, obiectiunile nefiind intemeiate. Roagi si fie constatat
faptul ci documentalia este legal intocmita si si se dispund promovarea acesicia spre aprobare in
sedinta Consiliul local.

Jurnalist publicafie online ( n.n. nu s-a prezentar): solicitd informatii despre pozifionarea
drumului de servitute §i numdrul extrasului de carte funciard. | se aratid plansa Reglementiri
urbanistice pe care este marcatd servitutea si extrasul de carte funciard in care este inscrisi
servitutea.

Av. Anamaria Pop ( reprezentant S.C Erimclas S.R.L) este de acord cu ideca de
modernizare (restructurare) a parcelei si a zonei, insd s-ar bucura daci si problema proprietitii ar
fi reglatd de la acest moment, respectiv se referd la cele trei apartamente propuse pentru a fi
transferate primdriei, pentru folosul comunitafii - locuinte sociale/pentru tineri. Opineazi ci
existenja unor apartamente cu destinatia de locuinje sociale implici un risc pentru proprietatea
dangilor, cel al expropierii, cu care nu esie de acord ( din cauzi ci despégubirile se acorda la
valorile grilelor notariale)

Andreea Muregan intervine i ii rispunde d-nei Pop cii nu existd nicio propunere de
expropiere pentru cauza de utilitate publici care si vizeze terenul reglementat prin PUZ si nici
risc in acest sens. Propuncrea de transfer cu titlu gratuit in proprietatea Municipiului a trei din
cele 75 de apartamenie estimate a se realiza, a venit din partea investitorului - SDC Imobiliare
S.R.L, neexitind obligatie in acest sens.

Av. Anamaria Pop, subliniaza din nou ci este de acord cu PUZ-ul, insi ca proprietar

( care nu are §1 calitate de investitor) doreste ca problema proprietitii sd fie rezolvata din timp,
pentru a nu se ajunge la expropieri ulterioare, care si le cauzeze pierderi.

Av. Simona Sferle mentioneaza ci cele trei apartamente care vor fi transferale in
patrimoniul Munieipiului Cluj-Napoca sunt din proprietatea SDC Imobiliare S_R_L, neexistind o



afectare a proprietatilor altor proprietari de terenuri din zona studiati. Propunerea impacteazi
doar asupra patrimoniului SDC Imobiliare. Consideri o exagerare cele afirmate de d-na Pop,
faptul ci existenja a trei locuinte sociale din 75 ar determina un interes public [pentru
expropiere]. In situalia data, asumarea obligatici este strict din partea SDC.

Daniel Pop menfioneazi ca coniractul de restructurare a fost negocial si convenit intre
parti

Av. Anamaria Pop considerd ca existd un risc pentru o expropiere ulterioard daci in
ansamblu de locuinfe existd si locuinte sociale, intrucdl proprietatea publici poate si genereze

exproprieri.

Lucia Samoili , reprezentant S.C. Patisar S.R.L precizeazi ca si-a dat acordul pentru
PUZ, insi nu si-a dat acordul pentru desfiinjarea cladirii aflate in proprictatea dénsei ( nu doreste
si-i fie desfiinjati cladirea imediat dupa aprobarea PUZ)

Daniel Pop: aprobarea PUZ nu implica demolarea imediati. Cind se doreste
implementarea investiliei §i restructurarea zonei, va trebui demolat fondul construit existent.
Nimeni insi nu poate desfiinfa constructii fird acordul proprictarilor.

Andreea Muresan ii raspunde d-nei Samoila ca PUZ-ul stabileste cadrul de restructurare
pentru acel amplasament, cum va arata in viitor, insd aulorizatia de desfiinfare a cladirii ( care
este o faza ulterioard) se emite pe proprietarul acesteia, la solicitarea lui. Clidirea d-nei Samoila
nu va putea fi desfiinjata fard acordul dinsei.

Andrei Mahalnischi — intreabé daci un bloc de 40m are nevoie de aviz pentru insorire.
Cele doud investitii propuse n-ar trebui si se umbreasci reciproc.

Andreea Muresan — la faza DTAC documentatia va fi insolita de studiu de insorire. Cei
de la Service Automobile sunt mai avansati, au certificat de urbanism emis pentru construire,
deci au demarat procedura de autorizare. Cei de la SDC Imobiliare vor trebui sa find cont de
proiectul autorizat al cclor de la Service Automobile si si intocmeasci studiu de insorire ludnd in
considerare construclia autorizati. in PUZ sunt previzute niste retrageri minimale fald de limita
de proprictate comund, insa cu cit cladirea propusi este mai inaltd, cu atit distanta se mareste,
pentru a fi respectate normele de insorire.

Daniel Pop precizeazi ¢ Direclia de sandtate publici, va solicita si ea la faza urmitoare
( DTAC) studiu de insorire, daci considera necesar.



Andrei Varga . proieciant - menfioneaza ca a intocmit un studiu de insorire pentru a
objine avizul DSP la faza PUZ, tindnd cont de propunecrea ( sugestia de mobilare a parcelei)
ficutd de Service Automobile pe parcela vecina.

Daniel Pop — varianta concreti este cea cu care se va veni la autorizare.

Andreea Muresan — PUZ-ul nu se substitue proiectului tehnic, la faza DTAC vor trebui
obfinute toate avizele. La faza DTAC se analizeaza propunerea concreti de amplasare coroborat
cu regimul de indl{ime propus. Una e amplasarea unui corp P+2 si alta a unui corp P49,

Andrei Mahalnischi face o sugestie d-nei Anamaria Pop, referitoare la riscul identificat
de dinsa privind expropierea, respectiv dezvoltatorul poate riméne proprietar al celor trei
apartamente si s le ofere cu titlu gratuit spre utilizare primédriei.

Av. Anamaria Pop — trebuie analizai liecare punct si subpunct.
Daniel Pop — muljumeste celor prezenii pentru participare. Regretd ¢i cei care au

solicitat dezbaterea publici nu s-au prezentat si-si expund observafiile.
Declara dezbaterea inchisi.

Arhitect Sef DA
Sef birou

Red. Consilier



