Primiria municipiului Cluj-Napoca De acord,
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM I ri.mar,
Biroul Strategii Urbane Emijl Boc

Nr. 618193/433 din 30.12.2020 ; r
= 29/00.04 1024 .
d ; INFORMARE

privind Plangerea prealabild formulatd de Bumbar Petru Lucian s.
sub nr. 618193 din 16.12.2020

S, Inregistrata

Prin Pldngerea prealabild inregistratd sub nr. 618193 din 16.12.2020 se solicita
revocarea parfiald a HCL nr. 493/2014 prin care a fost aprobatd documentatia: ,,Actualizare
Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”, in ceea ce priveste incadrarea
functionald a terenurilor proprietatea solicitantilor situate In zona Sopor si revenirea la
incadrarea functionald din vechiul PUG - UTR L5c, sau la incadrarea cea mai apropiati ca si
continut de vechea incadrare.

Directia Generald de Urbanism comunicd urméatoarele:

Terenul detinut de solicitanti este incadrat in UTR A = Zona a terenurilor si unititilor
agricole situate in intravilan - pasuni, finate, terenuri arabile, pepiniere. Aceste zone sunt
considerate o rezerva pentru extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a cdror natura
s1 necesitate nu pot fi previzute in prezent.

in vechiul PUG zona era incadrati in UTR L5c = Subzona locuintelor colective medii
(P+ 3,4) sau medii si Tnalte (P+3 - P+8,10), situate In ansambluri preponderent rezidentiale,
situate 1n noile extinderi.

Stabilirea regimului de folosintd a terenurilor este in competenta autorititii locale
conform art. 46 si urm. din Legea nr. 350/2001 si conform art. 19 alin. 2 din OG nr. 43/1997.

Regulamentul Local de Urbanism, asa cum a fost modificat si completat prin
Hotérdrea nr. 579 din 6 iulie 2018, permite urbanizarea zonei, asa cum este mentionat la
Sectiunea 1 - Caracterul zonei, din RLU aferent UTR A: ,,Urbanizarea se va realiza pe baza
P.U.Z, teritoriul minim de reglementat fiind unitatea teritoriald de referintd sau o suprafatd
de teren de minim 25 ha.” Prin PUZ de urbanizare pot fi instituite subzone cu regim mai mare
de Inalfime, inclusiv o subzona de centru de cartier, asa cum a fost in vechiul PUG.

Zona in care se afld parcelele e una in ansamblu neconstituitd din punct de vedere
urbanistic - nu existd o structurd parcelard adecvatd, o infrastructurd publica, trama stradala,
obiective de interes public, dotéri etc. Dimensiunea si potentialul arealului impun o abordare
rationald a procesului de urbanizare. Din acest motiv zona a fost incadratd prin actualizarea
documentatiei PUG n UTR A, zond considerati rezervd pentru extinderi ale orasului.

Mai trebuie avut in vedere cd modificarea partiald a PUG, in sensul schimbarii
incadrarii functionale, pentru a ne conforma cerintei reclamantului, nu este posibila pentru cé
modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi fAcutd decdt cu respectarea procedurii
legale explicitate in cuprinsul art. 64, alin. 2 si art. 65, alin. 2 din Legea nr. 350/2001. O
eventuald modificare a reglementérilor de construire in zond poate fi luatd in considerare la
viitoarea revizuire a reglementarilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate.

Concluzie:

Analizénd aspectele urbanistice ale plangerii, Directia Generala de Urbanism propune
respingerea plangerii prealabile in ceea ce priveste reincadrarea imobilelor situate in zona
Sopor, proprictatea solicitantilor, respectiv mentinerea incadrérii terenului in UTR A, cum a
fost reglementat prin PUG 20]4.

Sef Birou,

Arh. Andreea Muresan
/133/ o
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Plangere prealabila PUG

Andra Badiu
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Pana la: registratura
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Atagdri: Plangere.pdf (222 KO) ; PLAN PUG.pdf (4 MO) ; Plan harti extravilan.pdf (200 KO) ; Extras plan PUG.pdf (179 KO) ;
IMPUTERNICIREA-AVOCATIALA-~1.pdf (96 KO)

Buna ziua,

Vi rog si inregistrati cererea anexata si documentele depuse n sustinerea acesteia. Multumesc si va
doresc o zi frumoasa si sérbétori linistite!

Andra Badiu
Cabinet avocat
tel. 0741753102




UNIUNEA NATIONALA A BAROURILOR DIN ROMANIA
_ BAROUL CLUJ - CABINET DE AVOCAT ANDRA BADIU
CLLI-NAPOCA - 400 117, CALEA DOROBANTILOR NR. 25, ET. 1, AP. 33, JUD.CLUJ
TEL. MOBIL. 0741/ 753.102; E-MAIL andrabanut@yahoo.com

CATRE
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA DE URBANISM

Subsemnatii

1.

BUMBAR PETRU-LUCIAN, cu domiciliul in Cluj-Napoca,
jud. Cluj, CNP

MOLDOVAN GAVRIL (CNP ' si MOLDOVAN MARIA (CNP
) ambii domiciliati in Cluj-Napoca, jud.

Cluj;

VISAN DANIELA (CNP ) si VISAN CORNEL TOADER (CNP
) ambii domiciliati in Cluj-Napoca, jud. Cluj;

DASCAL GABRIELA-DANIELA (CNP ) si DASCAL AUGUSTIN
(CNP domiciliati in Cluj-Napoca, str. Lacul Rosu nr. 3, ap. 80,
jud. Cluj;

SUMURDUCAN LIA-CORINA | ) domiciliata in Cluj-Napoca,

jud. Cluj

CIPLEA COCA avand CNP
, jud. Cluj

domiciliata in Cluj-Napoca, str.

toti cu adresa aleasa pentru comunicari la sediul Cabinetului de avocat Badiu

Andra, Clu-Napoca, Calea Dorobantilor nr. 25, ap. 33, jud. Cluj, formulam, prin avocat
angajat Badiu Andra, prezenta

PLANGERE PREALABILA

prin care va solicitdm, in mod respectuos, a proceda la:

1. revocarea partiald a HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA nr. 493 din data de 22 decembrie 2014 prin care a fost
aprobata documentatia ,Actualizare Plan Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca” si Regulamentul Local de Urbanism, in ceea
ce priveste Incadrarea functionald a terenurilor proprietatea
subsemnatilor, pe care le vom identifica mai jos, situate in zona strazii
Colonia Sopor din Cluj-Napoca;
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UNIUNEA NATIONALA A BAROURILOR DIN ROMANIA
BAROQUL CLLY - CABINET DE AVOCAT ANDRA BADIU
QUJ-NAPOCA -400117, CALEA DOROBANTILOR NR. 25, ET. 1, AP. 33, JUD.CLIUJ
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2. in__principal, revenirea la incadrarea functionala a terenurilor
subsemnatilor identificate mai jos, la vechea incadrare functionala,
respectiv. L 5c, sau, in subsidiar, schimbarea incadrarii functionale
actuale la incadrarea functionala cea mai apropiata ca si continut de
incadrarea anterioara.

MOTIVE

Terenurile subsemnatilor la care se refera prezenta pléngere sunt situate in
intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, zona strazii Colonia Sopor, asa cum rezulta si din
schitele anexate prezentei plangeri, identificate dupa cum urmeaza:

1. C.F. nr. 330793 Cluj-Napoca, nr. cad. 330793; In suprafata totalda de 970 mp,
apartinand subsemnatului BUMBAR PETRU-LUCIAN;

2. C.F. nr. 295613 Cluj-Napoca, nr. cad. 295613, in suprafata totala de 1600 mp,
apartinand subsemnatei SUMURDUCAN LIA-CORINA,;

3. C.F. nr. 295501 Cluj-Napoca, nr. cad. 295501, in suprafatd de 2700 mp,
apartinand subsemnatei SUMURDUCAN LIA-CORINA;

4. C.F. nr. 313600 Cluj-Napoca, nr. cad. 313600, in suprafata totald de 2900 mp,
apartinand subsemnatei SUMURDUCAN LIA-CORINA;

5. C.F. nr. 3234 Feleacu, nr. top. 175/3 in suprafata totala de 938 mp, apartinand
subsemnatilor MOLDOVAN GAVRIL si MOLDOVAN MARIA (teren aflat in intravilanul
localitatii Cluj-Napoca; cartea funciara este in curs de actualizare);

6. C.F.nr. 50571 Feleacu, nr. top. 175/2 in suprafata totala de 1092 mp, apartinand
subsemnatilor VISAN DANIELA si VISAN CORNEL TOADER (teren aflat in intravilanul
localitatii Cluj-Napoca; cartea funciara este in curs de actualizare);

7. C.F. nr. 330799 Cluj-Napoca nr. cad. 330799, in suprafata totald de 837 mp,
apartinand subsemnatilor DASCAL GABRIELA-DANIELA si DASCAL AUGUSTIN;

8. C.F. nr. 328453 Cluj-Napoca, nr. cad. 328453, in suprafata totala de 875 mp,
apartinand subsemnatei CIPLEA COCA.

La momentul la care subsemnatii am devenit proprietarii acestor terenuri sau am
perfectat promisiuni bilaterale de vanzare-cumparare cu privire la acestea, terenurile mai
sus enumerate aveau o funclionalitate care permitea construirea locuintelor colective
medii sau medii si fnalte cu P+3 — P+8,10, fiind aflate inafara ariei protejate, asa cum
rezulta si din certificatele de urbanism anexate cu titlu exempilificativ. Prin urmare, la acel
moment erau permise urmatoarele: constructia de locuinte si amenajari aferente
acestora, locuinte sociale, conversia locuintelor la parterul blocurilor, spatii pentru
administrarea apartamentului proprietate privata, constructii aferente echiparii tehnico-
edilitare, ca si amenajari aferente locuintelor (cai de acces carosabile, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii etc.

Utilizarile interzise vizau in principal: utilizarea spatiilor locuintelor pentru functiuni
de natura sa incomodeze locuintele, activitati productive, depozitari de materiale
refolosibile, platforme deseuri, spatii Tntretinere auto.
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Prin Hotararea Consiliului Local al MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA nr. 493 din data
de 22 decembrie 2014 prin care a fost aprobatd documentatia ,Actualizare Plan
Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca”, caracterul functional al zonei-a fost
schimbat. Acestea sunt acum considerate ca fiind terenuri neurbanizate cu destinatie
agricold, introduse in intravilan prin documentatii de urbanism anterioare. Se apreciaza
cd avand Tn vedere principiile dezvoltarii durabile, nevoia conservarii calitatii mediului, ca
si existenta in intravilan a unei rezerve de teren substantiale destinate urbanizarii, este
posibild si se impune conservarea si protejarea terenurilor cu destinatie agricola aflate in
imediata apropiere a teritoriilor destinate construirii.

Se mai arata ca exista criterii economice si ecologice ce impun pastrarea unei
rezerve substantiale de terenuri de productie si unitati agricole In proximitatea orasului,
capabile sa aprovizioneze, din resurse locale si pe trasee scurte pietele locale de produse
agricole, precum si faptul ca pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o rezerva pentru
extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a caror natura si necesitate nu pot fi
prevazute in prezent.

In final, se aratd cid urbanizarea se va realiza pe baza P.U.Z, teritoriul minim
de reglementat fiind unitatea teritoriala de referinta sau o suprafata de teren de
minim 25ha.

in ceea ce priveste conditionarile primare, in prezent orice constructii $i amenajari
admisibile Tn zond (constructii si amenajari agricole, constructii anexe pentru exploatafii
agricole) se vor amplasa si realiza pe baza unor P.U.Z. sau P.UD., dupa caz.
De asemenea, se recomanda transformarea pasunilor in fanate.

Mai mult decét atat, potrivit certificatului de urbanism pentru informare solicitat de
catre subsemnata Sumurducan, chiar si uitilizarile agricole permise au prevazute restrictii
importante:

Fermele si unitatile zootehnice sunt permise numai in baza unor studii de impact
asupra sanatatii populatiei si mediului inconjurator, cu realizarea masurilor si a zonelor
de protectie sanitard pe care acestea le impun.

Ciupercariile, serele, alte cladiri de productie sunt permise cu conditia ca suprafata
terenului aferent exploatatiei agricole sa fie mai mare de 1 ha.

Constructile anexe si amenajarile pentru exploatatii agricole, sunt permise cu
urmatoarele conditii:

1. sa adaposteasca activitati dedicate nemijlocit si exclusiv exploatatiei agricole;

2. suprafata minima a exploatatiei va fi de 1 ha;

3. parcela va avea acces dintr-un drum public (direct sau servitute);

4. n cadrul exploatatiei va fi delimitatd o zona de anexe / gospodarire in care pot
fi amplasate construciile si amenajarile, restul terenului conservandu-si destinatia
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agricold. Aceastd zona va reprezenta maximum 10% din suprafata totala a exploatatiei
agricole.

Apreciem ca noile reglementari urbanistice ne afecteaza in mod direct si grav
dreptul de proprietate: Thainte de adoptarea noilor reglementari prin hotararea indicata in
petitele cererii, subsemnatii puteam, cu limitari rezonabile, sa construim imobile
valoroase, care ne-ar fi adus beneficii financiare importante. Mai mult decat atat, aveam
certitudinea ca nicdieri In proximitatea proprietatilor definute nu va fi permisa activitatea
de productie, care afecteaza in mod grav linistita folosinta a unor imobile cu destinatia de
locuinte, atat din punct de vedere al aspectului estetic, cat si functional.

Mai mult decat atat, prin noile reglementari urbanistice utilizarile actuale se
limiteaza practic la utilizarile interzise anterior. Acest aspect afecteaza nu doar
dreptul nostru de proprietate, ci si dreptul de proprietate al persoanelor care, de
buna credintd, au construit deja imobile cu destinatia de locuinte la distanta foarte
micd de zona care acum are destinatia de teren rezervat activitatilor productive
(agricole).

Mai departe, restrangerea posibilitatii reale de utilizare a terenurilor nu se limiteaza
la modificarea drastica a functionalitatii acestora, ci se afecteaza inclusiv posibilitatea de
a urbaniza zona din care fac parte terenurile subsemnatilor, impunandu-se o arie de
minim 25ha care trebuie avutd in vedere la elaborarea documentatiei de urbanizare.
Aceasta limita aproape cd anihileaza orice posibilitate ca terenurile subsemnatilor sa
revina la valoarea anterioard, avand in vedere faptul ca, desi suprafetele detinute de noi
nu sunt de neglijat, abia insumam un procent de 4,76% din suprafata necesara realizarii
planului urbanistic zonal de urbanizare.

Incadrarea terenurilor in UTR A pare o decizie arbitrard, abuziva, cu atat mai muit
cu cat cea mai apropiatd constructie se afla la sub 10 minute de mers pe jos, zona fiind
Tnconjurata de terenuri construibile si constructii pe doua laturi si jumatate. Mai mult decat
atat, in imediata apropiere a parcelelor enumerate mai sus existd adevarate cartiere
rezidentiale construite recent.

Aceastd modalitate de reglementare contravine dispozitilor art. 4 din
REGULAMENTUL GENERAL DE URBANISM din 27 iunie 1996 aprobat prin
HOTARAREA DE GUVERN nr. 525 din 27 iunie 1996, care prevede urmétoarele cu
privire la terenurile agricole din intravilan:

”(1) Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este
permisd pentru toate ftipurile de constructii si amenajari specifice localitafilor, cu
respectarea conditiilor impuse de lege si de prezentul reqgulament.
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(2) De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respeclarea
normelor stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationald a terenurilor $i pentru
realizarea urmatoarelor obiective:

a) completarea zonelor centrale, potrivit condifiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general;

b) valorificarea terenurilor din zonele echipate cu refele tehnico-edilitare;

c) amplasarea constructiilor, amenajadrilor si lucrérilor tehnico-edilitare
aferente acestora in ansambluri compacte.”

in opinia noastra, prin actuala reglementare nu se respectd conditia amplasarii
constructiilor in ansambluri compacte, fiind intercalate zone rezidentiale cu zone agricole,
asa cum am aratat si mai sus.

Iintelegem nevoia de dezvoltare coerentd a oraselor mari, in special a unui
Municipiu cum este Cluj-Napoca, fiind evidenta cresterea si extinderea rapida a acestuia.
Ins& consideram cd se poate coordona aceastd dezvoltare urbanistica fara a fi afectate
fn mod absolut arbitrar (speram) patrimoniile persoanelor care, de buna credinta, si-au
folosit economiile de-o viatd pentru a achizitiona terenuri pe care urmau sa Tsi
construiasca locuinte si care, acum au aflat ca eventual se pot gandi la Tnfiintarea unei
sere de rosii, dar si pentru aceasta e necesar sa realizeze cheltuieli cu elaborarea unei
documentatii P.U.Z. . Aceasta cu atat mai mult cu cat, chiar daca poate fi argumentata
necesitatea retinerii unei rezerve de teren destinata agriculturii in proximitatea localitatilor,
aceastd rezerva nu poate fi constituitd pe seama si cheltuiala unor persoane fizice sau
chiar persoane juridice de drept privat, fara a exista o compensare/despagubire justa.

Activitatile agricole se pot desfasura si in extravilanul localitétilor, nefiind astfel
imperativé afectarea patrimoniilor personale ale celor care au dobandit, cu orice fitlu,
imobile la periferia localitatilor. Mai mult decat atat, ntr-un municipiu a carui activitate este
orientatd preponderent inspre prestarea de servicii, un adevarat centru IT, oras in care
se fac investitii pentru construirea de strazi inteligente vestite la nivel national si european,
este putin probabild dezvoltarea activitatilor agricole inclusiv prin raportare la costurile de
productie sau cheltuielile cu taxe si impozite, ambele fiind mult superioare in comparatie
cu alte zone situate la o distanta mai mare de Cluj-Napoca.

Situatia este injusta si pentru ca, aparent, singurul nostru ghinion este ca nu am
reusit s& construim mai devreme de intrarea n vigoare a noului plan urbanistic general,
limita dintre UTR A si ULiu depinzand exclusiv de acest criteriu, al preexistentei unei
constructii. -

Mai departe, ardtam si faptul ca nu exista nici o limita temporala la care sa ne
raportam. In concret, in Regulament se mentioneaza doar faptul c& aceste terenuri fac
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parte dintr-o categorie de imobile care, pe termen lung, pot constitui o rezerva pentru
extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a caror natura si necesitate nu pot fi
prevazute in prezent.

Prin urmare, apreciem cd, asa cum s-a retinut si in jurisprudenta, desi dezvoltarea
durabild a unei localitati reprezintd o prioritate de interes public, Tn lipsa unor garantii din
partea autoritatii in sensul ca intr-un termen rezonabil de timp reglementarile urbanistice
se vor schimba/cristaliza si ca vor fi indemnizati corespunzator pentru afectarea dreptului
de proprietate, limitarea dreptului de proprietate tinde sa conduca la o golire de continut
a acestuia.

Prin efectul schimbarii regimului urbanistic al terenului din litigiu, proprietarii sunt
pusi in fata unei rezervdri a unui teren pentru un plan viitor incert sub aspectul
concretizarii. In aceasti situatie, ceea ce s-a realizat a fost o expropriere partiala de fapt
a subsemnatilor, fara o dreaptd si prealabild despagubire, incalcandu-se astfel
prevederile constitutionale si cele din art.1 Protocol 1 din CEDO.

Anexam prezentei planuri cadastrale si imagini Google maps.

BUMBAR PETRU-LUCIAN, MOLDOVAN GAVRIL, MOLDOVAN MARIA, VISAN
DANIELA, VISAN CORNEL TOADER, DASCAL GABRIELA-DANIELA, DASCAL
AUGUSTIN, SUMURDUCAN LIA-CORINA, CIPLEA COCA

toti prin av. BADIU ANDRA
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Uniunea Nationald a Barourilor din Romania Anexa nr.ll la Statutul profesiei de avocat

Baroul CLUJ CJ/8780127/2020

Forma de exercitare a profesiei CABINET DE AVOCAT

IMPUTERNICIRE AVOCATIALA
Nr. 127/2020

Doamna avocat BADIU ANDRA se imputerniceste de caire clienti BUMBAR PETRU-LUCIAN,
MOLDOVAN GAVRIL, MOLDOVAN MARIA, VISAN DANIELA, VISAN CORNEL TOADER, DASCAL GABRIELA-
DANIELA, DASCAL AUGUSTIN, SUMURDUCAN LIA-CORINA, CIPLEA COCA in baza contractului
de asistenta juridica nr. 153 din 13.11.2020, sa exercite urmatoarele activitdti: redactare si inregistrare plangere
impotriva HCL 493/2014 a Consiliului Local a Municipiului Cluj-Napoca.

Data 16.12.2020

CLIENT/REPREZENTANT. * Atest identitatea pariilor, continutul si data
' contractului de asistenta juridica in baza
caruia s-a eliberat imputernicirea
FORMA DE EXERCITARE A PROFESIE] **
prin avocat,
BADIU ANDRA
(semnatura si stampila)

(semnatura)

*Semnatura nu este necesard in situatia in care forma de exercitare a profesiei de avocat atesta identitatea partilor, a continutului si data
contractului de asistenta juridicd in baza caruia s-a eliberat imputernicirea.

**Semnatura avocatului si aplicarea stampilei nu sunt necesare in situatia in care prezenta imputernicire avocatiald este semnatd de catre client
sau reprezentantul acestuia.



