P.U.Z. - devoltare zoni rezidentiali (locuinte cu regim redus de inil{ime)
str. Colinei nr. 8

Nr. 515938/10.06.2024

(nr. cerere H.C.L.)

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

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

e Persoana responsabili din partea Primariei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64

o Initiator : MESESAN ROMEO-LAURENTIU
o Proiectant : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 401164/08.04.2024

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform caruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa In care se afla, fara a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL — P.U.Z. - devoltare zond rezidentiald (locuinte
cu regim redus de indltime) — str. Colinei nr. 8

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

- Certificat de urbanism nr. 2703/17.10.2022
- Aviz de oportunitate nr. 8§6/24.05.2023
- Aviz Arhitect Sef nr. 131/23.04.2024

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

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetétenii au fost invita{i sd dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.D. nr.
401164/08.04.2024
S-a afisat pe site-ul institufiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultarii in data
de 31.01.2023
In datele de 25.08.2023 si 07.02.2024 pe site-ul institutiei la sectiunea ,Locuire\Strategii
Urbane\Informarea si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultdrii publice in etapa
elaboririi propunerilor” a fost publicat anuntul cu privire la documentatia P.U.Z. - devoltare zond
rezidentiald (locuinte cu regim redus de indltime) — str. Colinei nr. 8, cuprinzénd atat partea scrisd,
cit si cea desenatd, certificatul de urbanism si avizul de oportunitate, precum si adresa la care se pot
trimite propuneri, sugestii si opinii.



Datele §i locurile tuturor intdlnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea s asiste la dezbaterea lucrdrii In C.T.A.T.U. in
format de videoconferintd, pe o platforma electronica dedicatd, in data de 05.04.2024

Anunful cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afisat pe site-ul institufiei la secfiunea
,Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnicd”, anunful privind consultarea publicului a fost publicat in ziarul Ficlia din
22.08.2023

Dezbaterea lucririi s-a realizat in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings, in data de 05.04.2024 - ora 11:00

2. continutul, datele de transmitere prin postd si numarul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intalniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetatenii au fost informati, prin afisarea pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, sa participe la dezbaterea care a avut loc in format

de videoconferinta pe platforma Cisco Webex Meetings, in data de 05.04.2024 - ora 11:00

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

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

4. numdirul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterea din 05.04.2024 au participat membrii C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a
prezentat proiectantul.

Din partea publicului si-a exprimat opinia fata de studiul de urbanism dl. Bordea Mihai.

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

- nr. 739434/01.09.2023 — proprietari/vecini str. Colinei

- nr. 741876/04.09.2023 — d1. Dobos Radu-Gabriel

-nr. 831517/13.10.2023 — dl. Bordea Mihai Razvan

vezi Anexa nr. 1

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

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

Prin adresele cu nr. 801334/29.09.2023 si 51708/23.01.2024, proiectantul raspunde
sesizarilor vecinilor.

vezi Anexa nr. 2

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

Nu este cazul.



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

Prin notificarile cu nr. 752648/433/08.09.2023 si 840056/433/18.10.2023, obiectiunile
formulate in adresele mai sus mentionate au fost transmise beneficiarului.

Réspunsurile proiectantului referitor la obiectiunile primite au fost transmise vecinilor de
parceld prin adresele cu nr. :  804481/433/02.10.2023, 804516/433/02.10.2023 i

63511/433/30.01.2024

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

documentatia completa.
Precizdm ca 1n baza raportului informarii si consultarii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea gi completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Serviciu, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Andreea esan Diana Sos
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Citre
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
— Serviciu Strategii Urbane —

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

Ref. Propunerea PUZ dezvoltare zond rezidentiald (locuinfe cu regim redus de
inaltime), str. Colinei, nr. 8, Cluj-Napoca, aflat in procedura de consultare publicd
in perzoada 25 august 8 sepz‘embrze 2023
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Subsemnatii nominalizati n anexd, in calitate de proprietari/vecini ai
imobilului teren situat in Cluj-Napoca, str. Colinei, nr. 8, inscris in CF 262744 Cluj-
Napoca,

avand in vedere informarea facutd pe site-ul primariei la data de 25.08.2023,
de catre Serviciul de Strategii Urbane din cadrul Primériei Municipiului Cluj-
Napoca, cu privire la posibilitatea publicului de a transmite in perioada 25 august —
08 septembrie 2023

vd Inaintez prezenta

NOTIFICARE SI OPOZITIE LA PUZ

Prin care va solicitim ca la analizarea PUZ-ului propus de dl. Mesesan
Romeo Laurentiu si aveti in vedere urmiitoarele:

1. in primul rand observim faptul cii se propune spre aprobare un PUZ
de parcelare si construire de locuinte cu regim redus de inalfime comntrar
Planului de Urbanism General aprobat la nivelul municipiului Cluj-Napoca,
prin HCL 493/2014



Potrivit regulamentului local de urbanism al Municipiul Cluj-Napoca, t1n UTR
Uli/c avem urmétoarele reglementéri, restrictii si conditionari:

- In toate cazurile se va aplica o proceduri de urbanizare. Teritoriul pe care
se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este Unitatea Teritoriald
de Referinta.
in cazul de fati terenul studiat nu cuprinde intreaza unitate de
referinta '

2. Printre Etapele procedurii se numdrd si elaborarea de cétre proprietari /
dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare urbanistica (masterplan) si PUZ
- ce vor frata teme ca: integrarea 1n contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spafial-functionald, traficul, infrastructura edilitard, sistemul de spatii
publice, servitutile de utilitate publicd ce greveaza teritoriul respectiv, reparcelarea
terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care se recomanda elaborarea unui
studiu de fezabilitate) etc;

in cazul de fati aceastii proceduri lipseste, iar propunerea de opt locuinte
pe o parcela de doar 1969 mp nu se integreaza cu mobilarea urbana invecinata,
respectiv la sud — casa cu un singur nivel Parter, iar la nord case cu doui nivele
P+M. Beneficiarii Puzului propun locuinte cu patru nivele, mult peste specificul
zonei.

3. Reparcelarea terenurilor, in mod obligatoriu trebuie si fie conformd RLU.

in cazul de fatd, propunerea de viitoare parcele nu respecta cerintele
minimale din RLU cu privire la suprafatd minima parcela, front, adincime,
latime minima drum acces, retrageri fafa de drum, vecinatati, distante intre
cladiri.

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

in prezenta propunere de PUZ nu se regaseste terenul destinat afectarii
de spatiu verde, loc de joaca si utilitati publice.

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

(a) vor avea front la stradé; :

(b) lungimea frontului la stradd va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru
locuingele Ingiruite, mai mare sau egald cu 12 m pentru locuingele cuplate sau covor,
mai mare sau egald cu 15 m pentru locuintele izolate, mai mare sau egald cu 22 m
pentru locuintele colective mici si In cascadd. Pentru ansambluri, frontul la strada va
fi de minimum 40 m.

(c) addncimea va fi mai mare decét frontul la strada,
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(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu: 100 mp/locuin{d pentru locuinfele
colective mici, 120 mp/locuin{d pentru locuinfele in cascadd, 150 mp pentru
locuintele ingiruite si covor, 300 mp pentru locuinfele cuplate, 360 mp pentru

locuintele izolate.
Prin propunerea de PUZ, se doreste edificarea a patru imobile cu doua

unitati locative fiecare, in total: § LOCUINTE.
Se propune parcelarea terenului reglementat in vederea realizérii a patru

imobile individuale construite in regim izolat cu maxim doua unitati locative fiecare.
Parcelarea propusa nu respecta nici una din conditiile de mai sus.

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

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

m, mai mici decit retragerea minima obligatorie.

Imobillele propuse se vor construi in regim izolat - acestea vor fi retrase fatd
de toate limitele de proprietate. Se propune o retragere de circa 2.0 m fatad de aleea
carosabild de incintd inchis3 circulatiei publice, o retragere fatd de limita posterioard
de minim 6.0 m si o retragere fata de limitele laterale de minim 3.0 m. Pentru imobilul
propus inspre strada Colinei se propune o retragere de minim 5.0 m fata de strada,
retragere de minim 3.0 m fat& de imobilul vecin amplasat la vest si minim 2.0 m fatd

de aleea carosabild propusa.

In plus, aratdm faptul cii pentru parcelele invecinate la Nord si la Sud s-a
impus dezmembrarea unei suprafete de teren, adiacente la Valea Géarboului, in
vederea realizirii unui nou drum de acces. A se vedea in acest sens parcelele cu

numerele cadastrale 261150 i 316126.
Similar si in cazul de fatd trebuie avuta in vedere o astfel de

dezmembrare, apoi retragerile sii se calculeze in functie de aceasta
De asemenea cu prioritate trebuie identificat spatiul verde si in functie de

localizarea acestuia si se propuna parcelari si retrageri.

7. Distanfa minima dintre doud clidiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu
indltimea clidirii mai inalte, mésuratd la cornigé sau atic in punctul cel mai inalt, dar

nu mai putin decét 6 m.
Propunerea de PUZ cu locuinte cu 4 nivele este in contradictie cu

propunerea de amplasare a constructiilor pe parcele, atit fafd de distanta dintre
acestea cit si fata de distanta de clidirile invecinate existente,

8. Autorizarea executdrii construciiilor este permisd numai dacd existd
posibilitati de acces la drumurile publice, In mod direct.
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Prin propunerea de PUZ nu se respecti aceastd cerin{d, iar drumul
propus nu respecta litimea minimi obligatorie previazuti in regulamentul local
de urbanism si in Regulamentul general de urbanism al Romaniei.

9. Planul de parcelare propus nu respectd prevederile din Regulamentul
general de urbanism al Roméniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din 27 iunie
1996, care reglementeazd accesele carosabile si pietonale, “Autorizarea executirii
constructiilor este permisd numai dacd exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei construcfiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

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

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

* accese carosabile pentru locatari;

* acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

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

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

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

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

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

* accese carosabile pentru locatari;

* accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

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

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

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

4.11.3. - Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute
cu:

* accese carosabile pentru locatari;

* accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere §i pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

* accese la parcaje si garaje.



- Prin planul de parcelare propus nu se respectd dimensiunile
minime prevazute Tn Regulamentul General de Urbanism, astfel ca solicitim
actualizarea planului propus, in asa fel incit si respecte aceste dimensiuni
minime cu privire la Iifimea ciii de acces. '

10. In cazul amplasirii parcajelor la sol, distanfa de la clidirile de locuit /
limitele parcelelor pand la cel mai apropiat parcaj va fi de minimum 5 m.

Din plansa cu reglementiri depusa rezulti faptul cA nu este este
respectata distan{a minima de 5 m de la cladirea propusi la locul de parcare.

11. Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in
care ocupantii desfagoara activita{i liberale sau manufacturiere:

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

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

Apreciem ca fiecare unitate locativi va avea AU mai mare de 100 mp,
astfel ci prin PUZ nu este respectatii cerinta de numirul minim de parcari care
ar trebui sa fie 16 nu 8.

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

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

supraterane.

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

Mai mult, propunerea de retragere a cladirilor faia de vecinititi este de
doar 6 m, cea ce este In contradictie totald cu o inalfime mai mare de doua
niveluri a viitoarelor constructii. '

13. Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in Imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil
din spatiul public.

_ Prin propunerea de PUZ nu se are in vedere o astfel de platforma, mai
mult, drumul de acces nu este previazut ca fiind cu acces public, pentru
interventia maginilor de pompieri, gunoi, ambulante ete

14. Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 40% din suprafata totald gi vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd,
medie gi Tnalt).

Pe fasia de teren cuprinsd intre stradd / spagiu public si cladirile retrase de la
alinimanent (griadina de fatadd), minim 60% din suprafefe vor fi organizate ca spatii
verzi,




Prin propunerea de PUZ nu se respectii aceasti cerinti.

L5. Potrivit art. 46 din Legea 350/2001, Planul urbanistic general aprobat prin
HCL 493/2014 are atét caracter director i strategic, cat si caracter de reglementare si
reprezinta principalul instrument de planificare operationald, constituind baza legald
pentru realizarea programelor si actiunilor de dezvoltare.

Astfel, avind in vedere viziunea urbanistics a municipiului Cluj-Napoca,
materializatd prin PUG-ul aprobat prin FCI, 493/2014, trebuie respectati si de citre
dl. Mesesan Romeo Laurentiu.

Fatd de neregularititile, neconformititile si nelegalititile identificate in
propunerea de PUZ si fatd de prejudiciul si disconfortul pe care ni l-ar crea acest
PUZ, vi solicitdm si nu-1 avizati favorabil.

Cluj-Napoca Cu stima, petentii nominalizati in anexa
01.09.2023
Pentru corespondenti indicam ca si persoani de contact pe:

dl. Bordea Razvan, :
- | _ .;




Tabel de semnaturi - anexa la petitia referitoare la intentia de elaborare a planu1u1 urbanistic zonal
initiat de Mesesan Romeo Laurentiu in data de 21 august 2023 -~
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$ Rispuns tuturor}v il Stergere  Nedorit|V  eee

Serviciul Startegii urbane - Observatii PUZ str. Colinei

Dobos Radu-Gabriel -

£ Riaspundeti tuturor | v
Azi, 12:07
registratura ¥

Inbox
ﬂ M.Anca

Buna ziua! Ma numesc Dobos Radu-Gabriel, « ) domiciliat in Cluj-
Napoca, ;

Referitor la elaborarea PUZ pe str Colinei [anga imobilul nr. 6, nu sunt de acord cu aprobarea
construirii imobilelor cu 4 etaje pentru ca va fi un aport prea mare de autovehiule in zona.

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

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

Vor fi parcate si mai multe autovehicule pe trotuarul de 1 metru existent de aceea trebuie
aprobata construirea doar a imobilelor cu maxim P+1 E+M in zona respectivd, avand in vedere ca si de
o parte si de alta sunt construite doar case cu acelasi regim de indltime. '

Puneti siguranta cetatenilor si aspectul zonei mai presus de interesele dezvoltatorilor imobiliari!
Multumesc! '
Dobos Radu-Gabriel

- (“/ T o v s ek




Citre
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA A5y

— Serviciu Strategii Urbane —

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

- Subsemnatul Bordea Mihai Ridzvan, domiciliat in Cluj-Napoca, . )

_in nume propriu si pentru proprietarii invecinati cu imobilul teren situat in Cluj-

Napoca, str. Colinei, nr. 8, inscris in CF 262744 Cluj-Napoca, nominalizati in anexa

depusd la Opozifia la PUZ inregistratd la Primdria Cluj-Napoca sub nr.
7394347433/01.09.2023

Avind 1n vedere rdspunsul Biroului de Arhitecturd Scripcaru nr.
29/29.09.2023  comunicat de catre Primaria  Cluj-Napoca sub  nr.
804481/433/02.10.2023 la data de 05.10.2023, aferent Propunerii de PUZ dezvoltare
zond rezidentiald (locuinte cu regim redus de inaltime), str. Colinei, nr. 8, Cluj-
Napoca, ce a fécut obiectul procedurii de consultare publicd in perioada 25 august —
8 septembrie 2023

va Inaintez prezentul

RASPUNS

Prin care invederdm urmitoarele:

1. Prin réspunsul formulat de citre Biroul de Arhitecturd Scripcaru nu s-a
raspuns in concret criticilor formulate asupra propunerii de PUZ.

2. Existd neconcordante majore intre ceea ce se susfine In rdspunsul de mai
sus si ceea ce s-a propus prin documentatia de PUZ. De exemplu in
rdspuns se susiine ¢4 s-au propus 6 locuinte pe Intreaga parceld si nu 8 cum
am sustinut noi in notificare.

Solicitim si aveti in vedere in partea scrisi FISA PROIECTULUI PUZ,
depusa spre consultare publicd pe site-ul primériei, unde iIn Memoriul depus la pct.
1.1 se invedereazd:

,,Se propune realizarea a patru imobile cu maxim doud unitdfi locative
»
Jfiecare




Apoi la pet. 1.2 se mentioneaza in acelagi memoriu cé:

e propune parcelarea terenului reglementat in vederea realizdrii a patru
imobile individuale construite tn regim izolat cu maxim doud unitafi locative
2
Sfiecare

La pct. 4 — Concluzii, mentiunile sunt la fel in sensul realizirii a 4 locuinte cu
doua unitéti locative fiecare, deci in total 8 locuinte!!!

In partea desenatd, de asemenea se poate constata cu usurintd cd in plangele
A.03 si A.04 privind reglementirile si mobilarea urbani se identifici 4 constructii
colective si nu 3 cum se afirma in raspuns.

~..
oy
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3. O altd chestiune foarte importanta se referd la regimul de inil{ime propus
viitoarelor constructii, respectiv 4 niveluri din care trei supraterane
P+1E+M/R.

In rispunsul anterior mentionat in mod total nefondat se sustine de citre biroul
de arhitecturd faptul cd in vecindtatea nordicd a parcelei studiate, constructiile au
regimul de ncélf{ime P+1+M, respectiv trei niveluri supraterane. Este total falsa
aceasta sustinere.

Prezentdm mai jos atdt fotografii a acestor imobile din care rezultd in mod
evident regimul de Inalfime P+M respectiv P, dar si extras din cirfile funciare cu
descrierea constructiilor de unde rezultd cu certitudine cd regimul de indl{ime
suprateran este doar parter + mansarda (P+M) respectiv parter (P).




Aceeasi situatie o regiisim gi In cazul imobilului de vis-a-vis, pe str. Colinei nr.

11, unde de asemenea este edificatd o casé cu regimul P+M.
’ Ful’ 'y (%744 -

X
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Nu in ultimul rind semnalim faptul ca plangele aferente PUZ, sunt eronate n
ceea ce priveste identificarea regimului de Indl{ime a proprietifilor invecinate,
intrucat nu este vorba de P+1E ci P + M asa cum am invederat i am dovedit mai sus.




De asemenea este foarte important sa se {ind cont de proprietatea invecinatd pe
toatd latura sudics, respectiv de pe str. Colinei nr. 6 inscrisd in CF 261149 Cluj-
Napoca, care are regimul de Indl{ime cu un singur nivel suprateran, respectiv P.
Asadar si se construiascd in vecindtatea imediatd, alipit, patru imobile colective (8
ocuinte) cu douid etaje mai Inalte este total nelegal si In contradictie cu regulile de
urbanism i cu tipicitatea zonel.

In sensul celor de mai sus sunt si mentiunile inscrise in cartea funciard a
imobilor invecinate, sens in care exemplificim mai jos:

a) In partea de NORD: regim de iniilf{ime P+M




4. Regulamentul de urbanism propus noilor parcele prin PUZ este nelegal si
nu respectd regulamentul local de urbanism Cluj-Napoca, fiind mult mai permisiv

ceea ce nu este permis.

In notificarea initiald am ardtat care sunt ncalcdrile reglementirilor de
urbanism prin PUZ propus, in ceea ce priveste, forma si dimensiunile parcelelor,
frontul la drumul de acces, amplasarea construcfiilor pe parcele, distantele dintre
constructii, retragerile fata de limite etc. Insé toate aceste critici au fost omise de citre
biroul de arhitecturd si nu s-a rdspuns concret la acestea.

Nici la criticile privind dimensiunile minime obligatorii ale drumului de acces
nu s-a raspuns, $i am ardtat cd prin PUZ se propune un drum de acces care nu
respectd ld{imea minime legale

5. La fel sunt lapidare si superficiale raspunsurile biroului de urbanism cu
privire la reglementarea in mod obligatoriu a subzonelor verzi, amplasarea acestora
pe parcele i realizarea propunerilor de urbanizare care si aibi in vedere si aceste
functiuni. Potrivit regulamentului de urbanism, prin operatiunea de urbanizare, in
mod obligatoriu trebuie s se aiba in vedere un procent minim din suprafata totala a
terenului urbanizat in vederea realizérii de spatiu verde.

6. Reiterdim de asemenea faptul ca parcelarea propusd nu respectd
regulamentul local de urbanism in ceea ce priveste conditiile minimale obligatorii
pentru ca o parceld sd fie construibild si de asemenea cu privire la la{imea minima
obligatorie a drumului de acces.

7. Insistdim de asemenea in cerinfa dezmembririi unei suprafete de teren
adiacente la Valea Garbaului, in vederea realizérii unui nou drum de acces, aga cum
s-a impus si parcelelor invecinate forméndu-se in acest sens parcelele cu numerele
cadastrale 261150 si 316126 cu destinatia mai sus ardtata

8. La fel de evazive sunt rispunsurile biroului de arhitecturd si in ceea ce
priveste necesarul minim de parcari, amplasarea acestora si respectarea retragerilor
aferente fatd de constructii i fatd de limitele de proprietate.

Fati de neregularitatile, neconformitatile si nelegalitifile identificate in
propunerea de PUZ, fafa de rdspunsul lacunar, evaziv si neldmuritor al biroului de
arhitecturd, si avand in vedere prejudiciul si disconfortul pe care ni l-ar crea acest
PUZ, insistim si v solicitim si nu-l avizati favorabil, acesta fiind nelegal si
neintemeiat.

in situatia in care documentatia de PUZ depusa la Priméria Cluj-Napoca este
diferita de cea care a fost ficutd public prin afisare, va solicitim sd ne comunicati

n




aceastd documentatie, pentru a nu ne afla in situatia de a comenta si critica lucruri
diferite. Facem aceastd precizare intrucit in rdspunsul biroului de arhitecturad tot
timpul se face referire la faptul cd se solicita PUZ pentru 3 locuinte colective cu 2
unitati individuale, respectiv sase locuinte in timp ce in documentatia publicata pe
site-ul primdrie se solicitd PUZ pentru opt locuinte.

Anexam;:

- Réspunsul Biroului de Arhitecturd Scripcaru nr. 29/29.09.2023 comunicat
de cétre Primaria Cluj-Napoca sub nr. 804481/433/02.10.2023 la data de

05.10.2023

- Notificarea si Opozitia la PUZ inregistrata la Priméaria Cluj-Napoca sub nr.
7394347433/01.09.2023

- Memoriu PUZ propus spre consultare publicd

- Partea desenatd a PUZ propus spre consultare publicd

Cluj-Napoca Cu stima,
13.10.2023

Pentru corespondenti indicdm ca gi persoand de contact pe:

dl. Bordea Razvan, _
Cluj-Napoca, |
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CATRE N
PRIMARIA CLUJ-NAPOCA 0135
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGH URBANE
RASPUNS LA NOTIFICAREA NR. 752648/433/08.09.2023
Conex cu nr.722726/24.08.2023 SERTPEAD RG0S,
INFRARE. |\ 2 ,

!ES{IR.E = '
Zits 23 Luna_ T3 Anul 3 L !

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

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

Notificare:

1. In pr‘i'_m_ul rand observim faptul ¢i se propune spre aprobare un PUZ
de parcelare §i construire de locuinfe cu regim redus de indltime comtrar
Planului de Urbanisma General aprobat la nivelul municipinlui Cluj-Napoca,

prin HCL 493/2014

Potrivit regulamentului local de urbanism al Municipiul Cluj-Napoca, in UTR
Uli/c avem urmitoarele reglementiti, restrictii si conditiondri:

- 1n toate cazurile se va aplica o procedurd de urbanizare, Teritoriul pe care
se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este Unitatea Teritoriald
de Referintd. ‘
fn cazul de fatd terenul studiat nu cuprinde intreaza unitate de
referin{a '




L

Raspuns:

Terenul ce urmeazd s& fie reglementat prin P.U.Z. este incadrat in
UTR Uli/c , Locuinte cu regim redus de indltime - jndjviduale si
colective mici ”. Avand in vedere situatia existenta, zona fiind
edificatd, terenul invecindndu-se cu parcele cu fond construit atat in
partea sudicd cat si in partea nordica, la est strada Colinei si la vest
limita UTR Ve s-a considerat, conform Avizului de Oportunitate nr. 86
din 24.05 2023 emis de Primaria Municipiului Cluj - Napoca, limitarea

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

Notificare:

2. Printre Etapele procedurii se numird gi elaborarea de cétre proprietari /
dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare urbanistica (masterplan) si PUZ
- ce vor trata teme ca: integrarea in contextul urban, accesibilitatea, zonarea,
organizarea spatial-functionald, traficul, infrastructura edilitard, sistemul de spafii
publice, servitugile de utilitate publicd ce greveazd teritoriul respectiv, reparcelarea
terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care se recomandd elaborarea unui

studiu de fezabilitate) etc;

In cazul de fati aceasti procedurii lipseste, iar propunerea de opt locuinte
pe o parcela de doar 1969 mp nu se integreaza cu mobilarea urband invecinati,
respectiv la sud ~ casdi cu un singur nivel Parter, iaxr la nord case cu doud nivele
P+M. Beneficiarii Puzului propun locuinte cu patru nivele, mult peste specificnl

Zonerl.

Raspuns:

2.

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

de indltime de P+1+M.




Notificare:

3. Reparcelarea terenurilor, in mod obligatoriu trebuie si fie conformd RLU.

In cazul de fayd, propumerea de viitoarc parcele mu respectd cerinfele
minimale dia RLU cu privire la suprafati minimi parceld, front, adancime,
latime minima drum acces, retrageri fafa de drum, vecinatati, distante infre

eladiri.

Raspuns:

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

partea sudica a strazii Colinei).

Notificare:

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

Tn prezenta propunere de PUZ nu se regiseste terenul destinat afectirii
de spatiu verde, loc de joaca si utilitati publice.

Raspuns:

4. Instituirea unor subzone verzi si de utilitati publice trebuie
intelese intr-un context mai larg. Astfel existenta in proximitate a @

unui numar foarte mare de dotari publice, spatii verzi (parcul Colina),

precum si suprafata relativ mica cuprinsd in P.U.Z. ar face formala
instituirea unor astfel de subzone. De altfel s-a propus 1

dezmembrarea unor fasii de teren la strada Colinei pentru



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

de protectie a cursului de apa din UTR Ve,

Notificare:

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

(a) vor avea front la strada, .
(b) lungimea frontului la stradd va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru

locuintele Tngiruite, mai mare sau egald cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor,
mai mare sau egald ¢u 15 m pentru locuintele izolate, mai mare san egald cu 22 m
pentru locuinfele colective mici §i in cascadd. Pentru ansambluri, frontul Ja stradd va

fi de minimum 40 m.
(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafafa va fi mai mare sau egald cu: 100 mp/locuin{d pentru locuingele
colective mici, 120 mp/locuin{d pentru locuintele In cascadd, 150 mp penira
locuintele ingiruite gi covor, 300 mp peniru locuintele cuplate, 360 mp pentru

locuintele izolate.
Prin propunerea de PUZ, se doregte edificarea a patru imobile cu doua

unitati locative fiecare, in total: 8 LOCUINTHE.

Se propune parcelarea terenului reglemental in vederea realizdrii a patru

imobile Individuale construite in regim izotat cu maxim doud unitati lacative fiecare.
Parcelarea propusi nu respecti nici una din condifiile de mai sus.

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

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

oportunitate maxim 6 unitati (nu mai mult de 2 unitati pe o parcela).

Notificare:

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

dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie Tn parte.
In PUZ~ul de fatii, se propune o retragere de la drumul de acces de doar 2

m, mai mici decit retragerea minima obligatorie.



in plus, aratim faptul el pentru parcelele invecinate la Nord gi la Sud s-a
impus dezmembrarea unei suprafefe de teren, adiacente la Valea Garboului, in
vederea realizirii unui nou drum de acces. A se vedea in acest sens parcelele cu

pumerele cadastrale 261150 gi 316126.
Similar i Tn cazul de fatd trebuie avuii Tu vedere o astfel de

dezmembrare, apoi retragerile si se calculeze in funcfie de aceasta
De asemenea cu priovitate trebuie identificat spatiul verde si in funcfie de

localizarea acestuia sii se propuni parcelari si retrageri.

Radspuns:

6. Tn ceea ce priveste retragerea fa{d de drum (str. Calinei), s-a propus
o retragere variabild, in aliniere cu imobilul situat la nord de 5-6 m.
retragerea fata de aleea privata de acces s-a stabilit prin P.U.Z,

celelalte retrageri sunt conform regulament.

Asa cum am mai mentionat s-a tinut cont de dezmembrarile spre

valea Garbaului a parcelelor invecinate, propunandu-se o dezmembrare

similara.

Notificare:

7. Distanfa minimd dintre doua clidiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald ¢
fnaltimea clidirii mai Tnalte, médsuratd la cornigd sau atic in punctul cel mai inalt, de

nu mai pufin decét 6 m.
Propunerca de PUZ cu locuinfe cu 4 nivele este in contradictie ¢

propunerea de amplasare a constructiilor pe parcele, atdt fagii de distan{a dintr
acestea cét si fatii de distanta de clidirile invecinate existente,

Réspuns:

7. Imobilele propuse, conform regulament au maxim 3 nivele
supraterane, din care ultimul nivel va fi un nivel partial, respectiv
mansard3 sau etaj retras. In cazul parcelei dinspre paraul Garbau,
distanta dintre cele doud imobile va respecta prevederile din

regulament.




Notificare:

8. Autorizarea executdrii coustrucfiilor este permmisd numai dacd existd
posibilitdti de acces la drumurile publice, in mod direct.

Prin propunerea de PUZ nu se respecti aceastdt cerinffl, iar drumul
propus nu respecti litimea minimi obligatorie previzutd Tn regulamentul local
de urbanism si in Regulamentul general de urbanism al Romaniei.

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

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

a strazii Colinei.

Notificare:

9, Planul de parcelare propus nu respectd prevederile din Regulamentul
general de urbanism al Roméniei, aprobat prin HOTARAREA nr. 525 din 27 iunie
1996, care reglementeaza accesele carosabile si pietonale, “Autorizarea executarii
constructiilor este permisi numai dacd exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinafiei construcfiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuic si permitd interventia mijloacelor de stingere a

incendiilor.

- Prin planul de parcelare propus nu se respecti dimensiunile
minime previzute in Regulamentnl General de Urbanism, astfel ed soliciiim
actualizarea planului propus, in asa fel incit si respecte aceste dimensiuni

minime cu privire la Eifimea ciii de.acces.

Raspuns:

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

cadrul Primariei Municipiului Cluj-Napoca.




10.

11 8

Notificare:

10. In cazul amplasirii parcajelor la sol, distanfa de la cladirile de locuit /
limitele parcelelor pand la cel mai apropiat parcaj va [i de minimum 5 m.

Din plansa cu reglementdri depusd vezultd faptul ci nu esie este
respectatd distanta minima de 5 m de Ja clidirea propusi la locul de parcare.

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

imobilelor. Se va respecia distanta fata de ferestrele imobilelor

nvecinate.

Notificare:

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

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

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

mp.
Apreciem c¢i fiecare unitate locativid va avea AU mai mare de 100 mp,
astfel cii prin PUZ nu este respectati cerin{a de numarul minim de parcari care

ar trebui s& fie 16 nu 8.
Raspuns:

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

prejudiciu vecinilor.

Notificare:.

12. Regimul de tnéltime maxim admis este de doud niveluri supraterane.

Prin propunere de PUZ se invedereazid fn mod nelegal 3 niveluri
supraterane.

Locuintele propuse veor avea un regdim de indllime de maxim trei niveluri

supraterane.

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

Mai mult, propunerea de retragere a cladirilor fati de vecinititi este de
doar 6 m, cea ce este in contradictie totald cn o inaltime mai mare de doud

niveluri a viitoarelor constructii.




12.

13,

Raspuns:
Tndltimea maxim3 propusd este conform regulament. Reamintim
faptul ca ultimul nivel este partial - retras sau mansarda. De altfel in

vecinatate sunt imobile cu un regim de indltime de P+1+M (vezi foto)

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

Notificare:

13, Fiecare parceld va dispune de o platformé sau de un spafiu interior parcelet
{eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil
din spatiul public.

_ Prin propunerea de PUZ nu se are in vedere o astfel de platformai, mai
mult, dromul de acces nu este prevazut ca fiind cu aceces public, pentru

interventia maginilor de pompieri, gunoi, ambulante etc
Raspuns:

Organizare evacuarii deseurilor se va face pe baza de contract cu
sacietatea de salubritate in conditii similare cu cea a vecinilor. In ceea
ce priveste accesul pompierilor in caz de necesitate nu conteazd

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




Notificare:

14.

13.

14. Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 40% din suprafaa totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd,
medie gi Tnaltd).

Pe figia de teren cuprinsi intre stradd / 9pa§1u public si clidirile retrase de la
alinimanent (gridina de fatadi), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spafii

Verzi,

Prin propunerea de PUZ nu se respectit aceastd ceringi.

Raspuns:

Asigurarea spatiilor verzi, in concordanta cu R.L.U. asa cum s-a
solicitat in notificare, este prevazuta si conditionata in ,Reglementari

P.U.Z." si este obligatorie.

Notificare:

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

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

Raspuns:

Consideram ca propunerile din P.U.Z. respecta legislatia in vigoare

si nu creeaza nici un prejudiciu vecinilor.

Cluj-Napaca, septembrie 2023. Cu stima,

Qi




CATRE
PRIMARIA CLUJ-NAPOCA

DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE

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

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

Notificare

Referitor la elaborarea PUZ pe str Colinei langd imobilul nr. 6, nu sunt de acord cu aprobarea
construirii imobilelor cu 4 etaje pentru ca va fi un aport prea mare de autovehiule in zona.

Nu se vor asigura suficiente parcari pe proprietatea privatd si autovehiculele vor parca pe trotuar,
domeniul public ceea ce va pune in pericol siguranta participantilor la trafic(pietoni si auto).

Oricum traficul este ingreunat, carosabilul de 5.5m pentru 2 sensuri de mers pe str. Colinei si lipsa
iluminatutui public fac si mai dificila circulatia atdt a pietonilor cat si a autovehiculelor.

- Vor fi parcate si mai multe autovehicule pe trotuarul de 1 metru existent de aceea trebuie

aprobata constriiirea doar a imobilelor cu maxim P+1E+M in zona respectiva, avand in vedere ca si de

o parte si de alta sunt construite doar case cu acelasi regim de inaltime.
Puneti siguranta cetitenilor si aspectul zonei mai presus de interesele dezvokatorifor imobiliaril

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

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

I




3.

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

domeniului public.

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

cetatenilor.

Cluj-Napoca, septembrie 2023. Cu stim3,

Arh. Sorin Scripcariu
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
Kj_\DI ECTIA GENERALA DE URBANISM, BIROUL STRATEGII URBANE,

e

Nn

RASPUNQ LA NOTIFICAREA NR. 831517/25.10.2023, CONEX CU NR. 722726/24.08.2023

ADRESA
dl. Bordea Mihai Rizvan, str. Colinei, nr. 6

1. Referitor la clarificérile ficute de dvs. (in nume propriu si pentru cei 32 de proprietari
invecinati) asupra propunerilor dezvoltate prin PUZ, n calitate de proiectant, va
retransmitem raspunsul nostru.

2. Vi asigurim in continuare, intr-un mod transparent, ca se propun maximum 6 unitdti
locative pe intreg ansamblul. Desi in raspunsul anterior vi s-a clarificat faptul cd se
propun trei parcele cu maximum doud unitdti locative pe fiecare parceld (nu pe fiecare
imobil propus), am modificat/reformulat partea scrisd a.l. acest aspect sa fie cit se
poate de clar:

,Se propune urbanizarea terenului reglementat prin PUZ in vederea realizdrii a trei
parcele destinate locuintelor familiale. Primele doud parcele din partea de est, dinspre str.
Colinei (P1, P2), vor fi destinate locuintelor construite in regim izolat cu maximum 2
unitdti locative fiecare, iar pe cea de-a treia parceld (cea din partea de vest a terenului
reglementat - P3) se propune edificarea a maximum 2 locuinte unifamiliale construite in
regim izolat, Vor rezulta in total 3 parcele cu maximum 2 unitdti locative fiecare (in regim
izolat sau cuplat), rezultdnd in total maximum 6 unitdti locative pe intreg ansamblul
propus spre urbanizare.”
De asemenea am numerotat parcelele in partea desenatd, astfel Inct sd se infeleaga cét
se poate de clar ci este vorba despre 3 parcele destinate locuirii. Pe planga ,Plan
Posibilii Mobilare” (care nu este o plansd cu rol de reglementare ci este o plangd
" ajutditoare, suplimentar3 si care sugereazd, asa cum ii spune si numele, o posibilitate de
mobilare urbanistici pentru a facilita intelegerea propunerilor ce se avanseaza) veti
putea identifica in continuare 4 imobile izolate pe cele 3 parcele, Tnsd ele nu au
destinatia de locuinte colective cum ati interpretat dvs. ci de locuinte unifamiliale
construite In regim izolat (cele 2 imobile de pe parcela P3) sau semicolective cu
maximum 2 unititi locative (imobilele de pe parcelele P2 si P1).

3. Referitor la regimul de indlfime maxim propus -~ mentiondm din nou c# este conform
regulamentului local de urbanism (RLU) si cd nu se propune niciun nivel suplimentar.
Intr-adevir, conform C.E-urilor, regimul de inéltime al imobilelor imediat invecinate pe
latura nordici este de P+M, cu mentiunea cd primele doud imobile au o mansarda
atipicd (mai degrabd un etaj cu tavan tesit). Prezenta ferestrelor pe doud niveluri in
planul fatadei si fncd un rind de ferestre in planul acoperisului a sugerat
functionalizarea podului, de unde s-a considerat c¢d ar mai exista un nivel in volumul
podului constructiei (prin ,mansardd” se intelege ,spatiu functional amenajat integral in
volumul podului constructiei”). Plangele au fost actualizate cu regimul de indljime
inscris in Cartea Funciard aferentd fiecdrei parcele.

In ceea ce priveste imobilele de pe frontul estic al strazii Colinei se constatd cd regimul
de iniltime variaza intre P+1/M si D+P+1+Er

Cladirea amplasatd pe str. Colinei nr. 6 este singurul imobil cu regim de fndltime parter
din aceasts zon3 si nu poate fi luat ca singur reper in interpretarea tipicitétii zonei sau

Pagina 1 din 3

/2



i

i

, Hﬂlﬂn

uuuw?

calea Motilor 100A | 400370 Cluj-Napoca, Romdnid

ST A2 tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro
Hlrel de ormitestuee C.U.l. RO 30239221 | O.R.C. J12/1426/2012
I.B.A.N. RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

ca reguld locald. Caracterul constd in zona de locuinte cu regim redus de indltime,
regimul de indltime specific acestor zone fiind de maximum trei niveluri supraterane -
in conformitate cu propunerile prezentului PUZ.

Asa cum vi s-a rdspuns si prin adresa anterioard, sunt respectate si suprafetele minime
ale parcelelor. Suprafata minimd a parcelelor prevdzute prin PUZ este de 400 m? -
suprafatd mai mare decit suprafata minimd prevdzutd prin RLU (400 m? > 360 m?2
pentru locuinte izolate, 400 mz > 300 m? pentru locuinte cuplate, 400 m2 > 150 m?
pentru locuinte insiruite si covor, 400 m2 > 120 m?2/locuintd pentru locuintele in
cascadd, respectiv 400 m2 > 100 m?/locuin{a pentru locuintele colective mici).

Conform Regulamentului General de Urbanism, prin aliniament se intelege limita dintre
domeniul privat si domeniul public. Aliniamentul, in cazul de fat4, se regdseste la limita
dintre parcela studiata prin PUZ si str. Colinei - retragerile fatd de aliniament se refera
la retragerile fata de str. Colinei. Conform RLU ,retragerea cladirilor va fi de minim 3
m". Prin PUZ se propune o retragere de la str. Colinei de minimum 5 m (de la limita de
proprietate rdmasad dupd dezmembrarea portiunii de teren prevazutd pentru largirea
strazii existente) si se propune alinierea cladirilor noi propuse cu imobilele existente la
nordul parcelei studiate. Prin urmare, prevederile referitoare la retragerea minim3 fat
de aliniament sunt respectate. Fata de aleea carosabild propusa se prevede o retragere
de minim 2 m - similar cu retragerile relizate in ansamblul din vecinatatea nordica a
parcelei (retrase cu 1.8 - 1.9 m la o alee carosabild de 4.5 m). Retragerile fata de limitele
laterale ale clddirilor sunt de minimum 3 m. Fata de limita de proprietate sudici si
vestici a parcelei, prin PUZ se propune o retragere de minimum 6 m. Astfel
amplasarea clddirilor nu aduce vreun prejudiciu asupra imobilelor Invecinate din punct
de vedere al Insoririi, al intimitatii sau de orice alt fel.

Prezentul PUZ reglementeaza o zona/parceld din UTR ULi/c, UTR practic deja
construit/urbanizat Tn proportie de cca. 75%. Prezenta in imediata vecindtate a unui
numdr mare de dotdri publice (comerf, birouri, alimentatie publicd, servicii etc.)
precum si spatii verzi de agrement (parcul Colina) asigurd calitatea locuiri, nemaifiind
necesard constituirea unor subzone S_Is, S_Et si S_Va

De altfel, din teren se dezmembreazi oricum o suprafati adiacentd strizii Colinei
pentru largirea drumului si o suprafatd adiacentd UTR Ve cu destinatia de spatiu verde.

. Accesul carosabil si pietonal la drumul public a parcelelor/constructiilor

propuse nu genereaza un drum nou in sens de spatiu public asa cum este definit
spatiul public in Anexa 4 din P.U.G. .
Se va realiza o alee carosabild de utilitate privatd (avdnd aceeasi functionalitate ca
aleea din vecindtatea nordici, cu mentiunea ci este mai generoasd), aflati in
proprietate privata si inchisd circulatiei publice (conform OG 43/1997 Regimul juridic
al drumurilor, in art 3. defineste drumurile, d.p.d.v. al destinatiei, in drumuri publice si
drumuri de utilitate privatd, iar in art. 4 in drumuri deschise circulatiei publice si
drumuri inchise circulatiei publice.) Aleea In cauzd nu se Incadreazd in regimul
juridic al drumurilor reglementate in anexa 6 la R.L.U. aferent PU.G. Cluj-Napoca,
deoarece aceastd anexa trateaza “Profiele stradale”, definite ca drumuri publice (acestea
fiind deschise circulatiei publice si in proprietate/administrarea autoritdtilor publice
(art. 3, lit. a) si art. 8, alin. 1), lit. ¢) din OG 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor), asa cum este evidentiat si in glosarul de termeni al PU.G.-ului-"Drumurile
publice - drumurile destinate transportului rutier public de toate categoriile, gestionate
de autoritdtile administrafiei publice centrale sau locale, si clasificate tehnic, conform
legislatiei si terminologiel tehnice, In autostrdzi, drumuri expres, nationale, judetene si
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comunale in extravilan si strdzi in intravilan (GM - 007 - 2000).”

7. S-a propus dezmembrarea unei suprafete de teren de 70 m? adiacenti la Valea
Gdrbdului, similar cu dezmembrdrile invecinate. Aceasti parceld va primi prin proiect
destinafia de spatiu verde, deoarece, in prezent nu existd nicio documentatie de
urbanism care sd prevadd realizarea unui drum in zona respectivi si care si justifice
dezmembrarea acestei suprafete pentru drum. Ulterior, cind/daci se vor face
demersuri in vederea realizdrii strizii mentionate de dvs, aceasti parceli va fi
disponibild (fiind libera de constructii, iar retragerile zonei construite propuse prin
PUZ se raporteazd la limita de proprietate rdmasi dupd dezmembrare) pentru a fi
inclusd in profilul noului drum.

8. Locurile de parcare, asa cum sunt ele ilustrate in plansa ,Plan posibild mobilare” sunt
amplasate la o distantd mai mare de 5 m fatd de oricare din clidirile invecinate
existente, respectd legislatia in vigoare, sunt calculate conform anexei 2 din P.U.G. si
subliniem incd o datd faptul cd in niciun caz nu vor aduce vreun prejudiciu vecinilor.
Regulamentul prezentului PUZ preia prevederile exacte ale Regulamentului Local de
Urbanism in ceea ce priveste stabilirea necesarului de parcaje: minimum un loc de
parcare pentru cladiri cu AU mai micd de 100 m2, respectiv minimum doud locuri de
parcare pentru clddiri cu AU mai mare de 100 m2. La faza D.TA.C, In functie de solutiile
alese de beneficiari, parcarea auto poate fi previzuta si in garaje individuale.

Nu in ultimul rénd, dorim sd va facem cunoscut faptul c, in conformitate cu prevederile
legii nr. 350/2001 actualizatd, in baza cdreia se realizeazi prezentul PUZ, prin Planul Urbanistic
Zonal se stabilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire, functiunea zonei, indltimea ‘
maximd admisd, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T), procentul de ocupare a terenului !
(PO.T), retragerea clddirilor fatd de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si posterioare }
ale parcelei,

Cu toate acestea, asa cum am aratat in punctele de mai sus: A

e Regimul de construire este cel stabilit prin R.L.U. aferent P.U.G. Cluj-Napoca;

 Functiunea zonei este cea stabilitd prin R.L.U.;

o In#ltimea maxim3 admis este cea stabilit} prin R.L.U,;

 Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T) este cel stabilit prin R.L.U.;
e Procentul de ocupare al terenului (P.0.T.) este cel stabilit prin R.L.U.;

° Retragerea clddirilor fatd de aliniament este mai mare dect cea stabiliti prin R.L.U.;

» Distantele fatd de limitele laterale sunt cele stabilite Prin R.L.U.;

e Spatiu verde minim pe sol natural este cel stabilit prin R.L.U,;

Prin PU.Z. se stabilesc reglementdri noi cu privire la retragel ile fatd de aleea carosabild
propusd de minimum 2 m (similar cu retragerile realizate in cadrul ansamblului de locuinte
existente la str. Colinei nr. 6A/6B) si cu privire la retragerile fatd de limita de proprietate sudic si
vesticd, reglementdri care in continuare se raporteazd la prevederile R.L.U, respectind conditia
stipulatd pentru retragerile fatd de limita posterioard de ,nu mai putin de 6 m".

prevederile legale si cd in niciun caz nu aduce prejudicii functiunii de locuire si imobilelor

|
\
|
|
|
Considerdm cd investitia propusd contribuie la dezvoltarea zonei, ci se inscrie in i
i
invecinate existente. "

Cluj-Napoca, ianuarie 2024. Cu stim3,
Arh. Sorin Scripcariu

Pagina 3 din 3 o '\ J
MEA NVE. 2
_ Paomehk 711/ / /"L(%ﬁ/ e/ o /S)
COM py/! /74 hid /?u {(C(l[(:(/ L{W”j/’uﬁ
//7 U <Lc((/],ét(b}( y/ /r )1 / 7 "x}




