Solicitare Dragoi lon

Subiect: Solicitare Dragol lon 0RO O

de la: <ioana.barbulescu@lex.ro> 24-93174-DFB Primaria Slobozia
Data: 24.09.2024, 12:49
Catre: ""OFFICE | Municipiul Slobozia" <office@municipiulslobozia.ro>
CC: "'Elisabeta Stan™ <av.elisabetastan@gmail.com>, "'Catalin Lupascu™
<catalin.lupascu@lex.ro>

i

Buni ziua,

Vi rog sa gasiti anexat punctul de vedere formulat de dl. Dragoi lon, prin reprezentant
conventional.

Rimanem la dispozitia dvs. pentru orice completari sau informatii suplimentare.

Vi rog si ne comunicati nr. de inregistrare.

Cu stima,
BARBULESCU loana-Gabriela
Junior Lawyer,

STAN ELISABETA LAW OFFICE

Address: Mun. Bucuresti, str. George Missail nr 119, etaj 2, interfon 2, Sector 1
Tel: 0783.044.562

E-mail: ioana.barbulescu@]lex.ro

Website: www.lex.ro

— Atasamente:
14. Punct de vedere PUZ_24.09.2024.pdf 488 KB
02. iImputernicire avocatiala.pdf 346 KB

1din1 25.09.2024, 11






STAN ELISABETA
———LAW OERICETT
Bucuresti, George Missail nr. 119, et. 2, Sectorul 1
@ * Tek 00.40/733.068.916 * e-mail: office@lex.ro *www.lex.ro o

653/24.09.2024
CATRE: PRIMARIA SLOBOZIA
Strada Episcopiei Nr. 1, 920023, Municipiul Slobozia, Judetul lalomita
DE LA: DRAGOI ION
SUBIECT: PUNCT DE VEDERE PROIECT DE HOTARARE - APROBARE
DOCUMENTATIE P.U.Z. LNTOCMIRE PUZ SI CONSTRUIRE CLADIRE
MIXTA, SERVICI/LOCUIRE D+P+3E, AMENAJARE TEREN/SPATIU
VERDE” — Municipiul Slobozia, Strada Vechea Matci, nr.10

In atenfia:  dlui. Murarasu llie Cristian, responsabil pentru relatia cu societatea civild, et.4, cam. 53
DOMNULE PRIMAR,
Subsemnatul, DRAGOI 10N, domiciliat in Mun. , Str. § -, nr. ., jud.
... identificat cu CI seria SZ nr. ___ eliberatd de SPCLEP _.d la data de -
valabila pana la data de ., avand CNP 4 i eyl

reprezentat conventional prin av. Stan Elisabeta-Florina, av. Lupascu Catilin-Mihai si av.
Birbulescu loana-Gabriela, din cadrul ,,STAN ELISABETA-FLORINA” CABINET DE
AVOCAT, cu sediul in Bucuresti, str. George Missail, nr.119, et.2, sect. 1, tel. 0787.839.929, email:
office@lex.ro, conform imputernicirii anexate prezentei,

Avdnd in vedere anuntul publicat in data de 16.09.2024 de Primdria Municipiului Slobozia —
privind proiectul de hotardre referitor la aprobarea documentafiei P.U.Z. , INTOCMIRE PUZ §1
CONSTRUIRE CLADIRE MIXTA, SERVICI/LOCUIRE D+P+3E, AMENAJARE T. EREN/SPATIU
VERDE” — Municipiul Slobozia, Strada Vechea Matca, nr.10,

formulez prezentul:

PUNCT DE VEDERE
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Prin care, in calitate de coproprietar al terenului intravilan in suprafata de 743 mp, situat in Loc.
Slobozia, Str. Vechea Matca, nr. 14, jud. lalomita, avand nr. cadastral 1739, inscris in cartea funciar nr.
30550 a Mun. Slobozia, imi reiterez dezacordul cu privire la proiectul de PUZ ce face obiectul prezentei
dezbateri publice.

Apreciez i edificarea cadirii cu regim de inaltime D+P+3E propusa prin PUZ este inoportuni,
avand in vedere atat regimul functional al zonei unde este propus obiectivul de investitii (zond de comery
§i servicii - IS), cét si cel al zonelor limitrofe.

De asemenea, subliniem ci PUZ-ul propus este nelegal, intrucét nu corespunde cu reglementarile
urbanistice stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Slobozia, prin Avizul de
oportunitate nr. 61/19.09.2023 sau prin alte acte normative incidente in domeniul amenajirii teritoriului.

Aceste aspecte vi le-am sesizat anterior prin adresele nr. 50127/01.04.2024 si 77819/24.07.2024
la care nu am primit niciun raspuns concret, acestea nefiind luate in considerare decat la nivel formal
prin inregistrarea lor in evidentele Primariei.

Desi am primit de la AGROMAS GRUP S.R.L. 0 adresi de raspuns cu formulari generale, aceasta
nu cuprinde un punct de vedere pertinent cu privire la chestiunile sesizate de noi, fapt ce va conduce la
demararea actiunilor judiciare in vederea anulirii PUZ-ului si atragerii raspunderii Primiriei la

momentul oportun.

1. MENTIUNI CU PRIVIRE LA INOPORTUNITATEA PUZ

Zona unde se propune PUZ-ul pentru edificarea unei cladiri cu destinatie mixta —
servicii/locuinte- este compusi din imobile unifamiliale cu destinatie de locuinta,

Prin edificarea unui imobil cu regim de inaltime P+D+3E se altereazi tesutul urban traditional
al zonei §i se produce un grav disconfort locuitorilor din zona prin crearea unui flux suplimentar de
circulatie.

Mentiondm cé strada Vechea Matc3, strada din care se realizeaza accesul in viitorul imobil propus
prin PUZ, nu este un mare bulevard al orasului care si fie apt sa preia un mare flux de circulatie, ci este
o stradd sccundard cu o capacitate de trafic redusa.

In conditiile in carc pe strada Vechea Malcd se afli edificate doar locuinte unifamiliale,
construirea unei cladiri de locuinfe colective vine in contradictie cu arhitectura si configuratia

tesutului urban actual, conducind la dublarea densititii de populatie de pe strada respectiva.
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Astfel pe o parcela de 1161 mp se doreste construirea unui numir de locuinte care sa
gizduiasci un numir comparabil de familii cat locuiesc in acest moment pe intreaga stradd Vechea
Matca , desfiisurati pe o suprafati de cca 25.000 mp.

Mai mult decét atat, pe strada Vechea Matcé nu exista sistem distinct de canalizare, separat de
sistemul de captare a apelor pluviale.

Lipsa unui sistem distinct de canalizare, coroborat cu aspectul credirii unei aglomerdri urbane prin
edificarea obiectului de investitii propus, este de maturd si aducd grave prejudicii mediului
inconjuritor si si produci un impact semnificativ asupra calitiitii vietii persoanelor care se

invecineazi cu viitorul imobil.

2. NECONCORDANTE DINTRE REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM/AVIZE
SI1 PROIECTUL DE PUZ

a) Lipsa canaliziirii menajere

Prin Avizul de oportunitate nr. 61/19.09.2023 se mentioneaza ca ,atdt canalizarea menajera, cat
si cea pluviald se face prin racord la refeaua municipiului”

La pct. 2.6 din memoriul de prezentare intitulat ,,Echipare edilitard” se arata c& ,atat canalizarea
menajerd cdt §i cea pluviald este existentd pe str. Vechea Matca”

in realitate, pe str. Vechea Matcé nu existé canalizare menajera distinctd, ci doar un singur traseu
de conducte care capteazi atét apele menajere, cét i apele pluviale.

Aviénd in vedere ci propunerea de PUZ vizeaza reglementarea unui teritoriu in vederea construirii
unui imobil dispus pe 3 etaje cu destinatia de locuinte colective, lipsa unui sistem distinct de captare a
apelor menajere este de naturd s& producé grave prejudicii asupra mediului §i sd afecteze sanatatea si
calitatea vietii locuitorilor imobilelor invecinate.

Dincolo de aceste argumente, subliniem ca nerespectarea cerintelor obligatorii impuse in Avizul
de oportunitate nr. 61/19.09.2023 constituie deopotriva un argument de nelegalitate a PUZ.

Pe de alta parte, mentionez c& subsemnatului, in calitate de proprietarul al imobilului vecin situat
in str. Vechea Matca nr. 14, prin avizul nr. 460602/23.10.2003 emis de Consiliul Local al Mun. Slobozia
mi s-a refuzat autorizarea lucririlor de bransare la canalizarea menajeri existenti pe str. Vechea

Matei, fiind avizate doar lucréri de bransare din strada Mircea cel Batran, fnvecinata in spatele parcelei.
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Astfel, autoritatile locale au avizat o solutie tehnicdi mult mai complexa si mai costisitoare,
pentru care a trebuit sa efectuez lucrri de sapéturs prin curtea vecinului din spate (cca 100 m) i sd ma

racordez la canalizarea amplasati printr-o altd strada.

b) Imobilul nu respecti coeficientul de ocupare a terenului (CUT) aferent zonei serviciilor

de interes general

La pet. 3.5 din memoriul de prezentare se efectueazi un bilant teritorial cu privire la obiectivul
de investitii propus.

Astfel, se arati ca edificabilul propus va avea dimensiunile maxime de aproximativ 46m x 14m
si se va amplasa cu o retragere de 5m fatd de aliniament si limita posterioars, si 3,5 m fatd de limitele
laterale.

Raportat la suprafetele §i dimensiunile propuse ale viitorului imobil rezulta ¢4 aceasta va avea o
suprafatd construitd de 644 mp.

Cu toate acestea, in tabelul cu bilantul teritorial propus se aratd ca suprafata construita ar fi de
522 mp.

in aceste conditii, suprafata construita desfisurata a cladirii ar fi de 2.576 mp si nu de 2088 mp
cu se aratd in mod eronat in proiectul de PUZ.

Or, suprafata construita desfasurata de 2.576 mp Tncaledi coeficientul de ocupare a terenului
(CUT), care poate fi de maximum 2, respectiv 2.322 mp.

Oricum, din moment ce prin PUZ se propune schimbarea regimului functional din zona de servicii
de interes general in zoni cu locuinte colective, apreciem ci suprafata analizata prin PUZ ar trebui si
respecte indicatorii urbanistici ai zonei de locuinte colective si nu cea a zonei de servicii de interes

general.

¢) Planul urbanistic zonal nu respecti indicatorii urbanistici ai zonei functionale propuse

Prin PUZ se propune schimbarea functionalitatii zonei reglementate, din zona de servicii de
interes general (IS) in zona de locuire colectiva — regim mediu de inal{ime.

Indicatorii urbanistici mentionati in PUZ (POT - 80% si CUT — 2) au in vedere exclusiv
functiunile avute in vedere de PUG pentru zona respectiva, respectiv zona de servicii de interes
general (IS).

Prin PUZ se propune transformarea functionalitatii amplasamentului studiat in ,.Zond locuire

colective — regim mediu de indlfime”
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in atare conditii, trebuie respectati indicatorii urbanistici ai zonei propuse prin PUZ, respectiv
indicatorii urbanistici indicati in PUG pentru Zona de locuit — Subzona L2.

Conform Sectiunii 11 din PUG — INDICI MAXIMI DE OCUPARE §I UTILIZARE A
TERENULUI, pentru zona de locuit — subzona L2 se prevede un POT de maximum 33% si un CUT
de maximum 0,7.

Or, prin PUZ se propune transformarea zonei analizate din zond de servicii de interes general in
zoni de locuinte colective, insi cu pistrarea indicatorilor urbanistici ai zonei de interes general ceea
ce in mod evident este nelegal.

d) Planul urbani A

General de Urbanism

stic zonal nu respectdi indicatorii_ urbanistici i in Regulamentul

Conform Regulamentului General de Urbanism pentru zona rezidentiald cu cladiri avand
mai mult de 3 niveluri se acceptd un POT (procent de ocupare a terenului) in valoare de maximum
20%, iar pentru zona predominant rezidentiald (focuinfe cu dotari aferente) se acceptd un POT cu o
valoare de maximum 40%.

in egald masurd, pentru locuinte colective mici, Regulamentul Local de Urbanism prevede un
CUT (coeficient de ocupare a terenului) maxim de 0,6.

Coeficientul maxim al POT si CUT prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG
Slobozia se incadreaz in limitele previzute de Regulamentul General de Urbanism.

Niciunul dintre acesti coeficienti nu este respectat prin reglementérile urbanistice propuse,
proiectul de PUZ propunénd un POT cu o valoare maximi de 60% si un CUT cu o valoare maximi
de 2, valori care in mod evident vin in contradictie cu reglementirile directoare de rang superior
stabilite prin Regulamentul General de Urbanism.

De altfel, arat ci potrivit art. 32 alin. (7) din Legea nr. 350/2001 in cazul modificérilor aduse prin
PUZ reglementérilor aprobate prin Planul urbanistic general, coeficientul de utilizare a terenului

(CUT) propus de noua reglementare nu il va putea depisi pe cel aprobat initial cu mai mult de

20%, o singuri data.

¢) Nerespectarea procentului _de spatii verzi impus prin_Avizul de oportunitate nr.
61/19.09.2023
Prin avizul de oportunitate emis de cétre Priméria Slobozia se impune ca procentul spatiilor verzi
totale sa fie de 30%.
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Conform Certificatului de urbanism nr. 24973/04.07.2023 la sectiunea wSpafii libere si spatii
plantate” se impune ca ,,in gradinile de Jatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafatd va
A1 prevazutd cu plamatii inalte, iar din spafiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spafiu
plantat decorativ.”

La punctul 3.5 se face referire si la spatiile verzi, aproximativ 15% (sr-at permeabil) si 15% (strat
impermeabil).

Cu toate acestea, in tabelul cu bilantul teritorial propus se mentioneaza ca suprafata aferenti
spatiilor verzi/agrement amenajate pe parcela este de 174,15 mp, n procent 15%, iar suprafata terase +
platforme, spatii verzi in strat impermeabil este de | 74,15 mp, respectiv 15% (adici platforme si terase),
iar suprafata circulatii, parcaje este de 290,70 mp adica 25,04%.

Spatiile verzi in strat impermeabil nu reprezinti in realitate spatii verzi, motiv pentru care nu

sunt respectate prevederile certificatului de urbanism si ale avizului de oportunitate.

f) Nerespectarea retragerilor fati de limitele parcelelor

Conform certificatului de urbanism amplasarea fatd de limitele parcelelor se face conform PUZ,
cu urmétoarele conditionari ,, clddirile se vor retrage fafd de limita posterioard la o distantd de cel putin
Jumdtate din indlfimea cladirii mdsuratd la cornise, dar nu mai pufin de S5m”

in plansa de reglementari se mentioneaza ci viitoarea clidire va avea o retragere de 5Sm fafa de
limita posterioard, insd in plansa de reglementiri nu se mentioneaza inaltimea la cornisa.

Conform memoriului de prezentare, inil{imea maxima a cladirii este de 14.50 m, inédltime care
ar impune o retragere de 7,25 m fati de aliniament si nu de 5 metri.

Pe de alt parte, conform art. 23 din Regulamentul General de Urbanism autorizatia de construire
se emite numai dac iniltimea cladirii nu depiseste distanta miisurati, pe orizontala, din orice punct

al cladirii fati de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

g) Nerespectarea volumetriei si sau a aspectului general al edificabilului propus in raport

de imobilele invecinate

Conform art. 32 din Regulamentul General de Urbanism Ww(1) Autorizarea executdrii
constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine Sunctiunii acestora §i nu
depreciazda aspectul general al zonei.(2) Autorizarea executdirii construcfiilor care, prin conformare,
volumelrie i aspect exterior, intra in contradicfie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile

general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa”
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Prin planul de urbanism se propune edificarea pe strada Vechea Matcéd a unei cladiri cu regim de
inéltime D+P+3E, avand ca destinatie imobil de locuinte colective si spatii de servicii.

Pe strada Vechea Matcd sunt construite exclusiv locuinte individuale cu regim maxim de
iniltime P+1 sau P+M.

Edificarea unei cladiri de locuinte colective, cu regim de indltime P+3, intr-o zond in care sunt
construite doar locuinte individuale cu un regim de iniilfime de maximum P+1 intrd in contradictie
si depreciazi aspectul general al zonei.

Aceste imprejurdri constituie atit motive de inoportunitate pentru aprobarea PUZ-ului propus,

cit 5i argumente de nelegalitate in egald masura.

h) Lipsa asiguriirii acceselor carosabile in interiorul parcelei
Conform Regulamentului General de Urbanism pentru toate categoriile de constructii §i

amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform
normelor pentru trafic greu. in cazul constructiilor ce formeazi curti interioare, asigurarea accesului
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o litime minima de 3 m i o inél{ime de 3,5 m.
Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta.

Conform planselor nr. 5 (Reglementdri urbanistice zonificare) si nr. 6 (mobilare exemplificativa)
este asigurati o singuri zona de acces carosabil, pe latura de nord-est, cu lajime de 3,5 metri, cétre
demisolul edificabilului.

Cu exceptia ciii de acces care conduce la demisolul edificabilului, nu mai este previzut nicio
alti cale de acces pentru asigurarea interventiei in caz de incendiu.

De altfel, desi in plansa nr. 5 se estimeazi un numar de 4 locuri de parcare supraterane, in plansa
nr. 6 sunt exemplificate doar doui astfel de locuri de parcare, amplasate in zona circulatiei pietonale
si adiacent amplasamentului.

Avénd in vedere constréngerile amplasamentului, oriunde s-ar amplasa cele 4 locuri de
parcare supraterane, s-ar bloca accesul pentru asigurarea interventiei in caz de incendiu.

Mai mult decat atat subliniem ci potrivit art. 4 din Ordinul nr. 119/2014 privind Normele din de
igiend si sanatate public privind mediul de viata al populatiei ,,La stabilirea amplasamentelor cladirilor
de locuit se vor preciza si amplasamentele urmdtoarelor dotdri tehnico-edilitare:

¢) spafii amenajate pentru gararea i parcarea autovehiculelor populatiei din zona respectivd,

situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuil; in aceste spafii este interzisd
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gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar Ji autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile
efc., precum si realizarea activitdilor de reparatii §i intretinere auto.”
Or, dupé cum se observi din plansa de mobilare, datorita constrangerilor amplasamentului nu se

poate respecta in i0d obiectiv distanta de 5 metri impusa de prevederile legale anterior citate.

i) Alte nereguli ale PUZ
Pe plansa de reglementari urbanistice lipsesc urmatoarele prevederi impuse de metodologia de
redactare PUZ, indicativ GM-110-2000:
e indicarea incadrarii in regimul de aliniere specific strazii;
®  propuneri vizand protectia mediului, categoriile de interventii;
e modul in care se integreaza fondul nou construit in fondul vechi construit;
Documentatia nu este intocmita pe ridicare topografica vizata de OCPI si de asemenea lipsesc
punctele cadastrale ale parcelei si inventarul de coordonate aferent.
Nu este respectat articolul 3 al Ordinului ministerului Séanatatii nr. 119/2014 privind amplasarea
noii cladiri la o distanti cel putin egala cu iniltimea celei mai inalte clidir.
Bilantul teritorial nu face referire si la zona de studiu a PUZ-ului.
Nu este specificata in plansa de reglementari indltimea maxima a cladirii propuse exprimata in
metri (H streasind/atic, H coama).
Nu sunt identificate pe plansa de reglementari specificatiile etajului retras despre care se
vorbeste in restul documentatiei.
Lipsesc datele de identificare a parcelei (prin adresa completa) care a generat PUZ-ul atét in
partea desenata (lipseste numdrul cadastral) cét si in cartus.
in PUZ se arati ci edificabilul propus urmeaza a avea dimensiuni aproximative de 46m x 14m cu
functiuni mixte, locuire si servicii. Cu toate acestea, nu se indici n concret suprafatd care urmeazi a
fi afectatd functiunii de servicii §i nici numiirul exact de unititi locative pe care il va avea imobilul.
Lipsa acestor mentiuni conduce imposibilitatea verificiirii respectirii cerinfelor impuse de
Regulamentul general de urbanism aprobat prin HG nr. 527/1996 privind dimensionarea numérului

locurilor de parcare raportat la functiunile viitoarei constructii.

in concluzie, eventuala aprobare a PUZ CLADIRE MIXTA SERVICII/LOCUIRE
D+P+3E, AMENAJARE SPATIU VERDE pe amplasamentul str. Vechea Matca nr. 10 este atat

inoportund, intrucit constructia unei astfel de clidiri va aduce un grav disconfort locuitorilor din
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zond, cit si nelegali, intrucit PUZ-ul incaledl in mod flagrant atit regulamentul local de urbanism

al Mun. Slobozia ct si alte acte normative incidente in materia amenajarii teritoriului.

Data
24.09.2024
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