Primiiria municipiului Cluj-Napoca
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Nr.r:3392?414r‘3 din 4.04.2022 53 / 4505 2029
r"/ - /¢ ‘f) L JM
INFORMARE

privind Plangerea prealabild formulati de Farfigiu Diana Emilia, inregistratd sub nr.
339274/3 din 24.02.2022

Prin Plingerea prealabild inregistrati sub nr. de mai sus, Farigiu Diana Emilia
solicitd revocarea partialda a HCL nr. 493/2014 in ceea ce priveste imobilul pe care-1 detine in
str. Morarilor nr. 10, inscris in CF nr. 255320 cu nr. cad. 255320 si 255320-C1 si in CF nr.
255182 cu nr. cad. 21023, in sensul reincadrérii urbanistice a acestuia din UTR. ULiuw/PUZ in
UTR Liu cf. PUZ 2014 sau UTR L4a cf. PUZ (pentru locuinte si deschidere acces nou, str.
Fabricii de cirdmida - beneficiari: Pop Aurel si asociatii) aprobat prin HCL nr. 442/2004.

Directia Generald de Urbanism comunicad urmétoarele:

Terenul din str. Morarilor nr. 10, inscris in CF nr. 255320 cu nr. cad. 255320 si
255320-C1 si in CF nr. 255182 cu nr. cad. 21023, este incadrat prin PUG 2014 in UTR. ULiu
= Zond de urbanizare - Locuinfe cu regim redus de indltime, pentru cd zona nu este
urbanizati. In aceasta zond, multe terenuri sunt libere, parcelarul este neorganizat, nu existi o
refea stradald suficient de dezvoltatid si lipsesc dotérile, astfel cét cd aici nu se va putea
construi decéit dacid zona va fi urbanizati. Este necesar un proces de structurare a zonei,
respectiv stabilirea de reglementéri prin PUZ ce va trata teme ca: integrarea in contextul
urban, accesibilitatea, organizarea spatial-funcfionald, traficul, infrastructura edilitaré,
sistemul de spatii publice, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici. Astfel, este
corect stabiltd prin PUG incadrarea functionala ULiu - zond de urbanizare, locuinte
individuale pe parcelar de tip urban.

In vechiul PUG zona in care se afla terenul era incadratd in UTR V8 = paduri i fasii
plantate de protectie sanitard pentru cé in acea zond era propusa amenajarea unui cimitir - G2.

Apoi, prin PUZ pentru locuinte si deschidere acces nou, str. Fabricii de carimida -
beneficiari: Pop Aurel §i asociatii, aprobat prin HCL nr. 442/2004 a fost reglementati
incadrarea functionald (locuinte), parcelarea, accesele auto si pietonal, ocuparea terenului,
alinierea, regimul de inaltime si traseele pentru utilitifi pentru o zond situati intre str. Fabricii
de caramida si str. Morarilor. In baza acestui PUZ au fost construite trei locuinte. Dar terenul
detinut de d-na Fardgiu, inscris in CF nr. 255320 cu nr. cad. 255320 si in CF nr. 255182 cu nr.
cad. 21023 nu era inclus in acest studiu. Locuinta solicitantei a fost autorizatd dupd aprobarea,
prin HCL nr. 659/2007 a documentaiei PUZ str. Morarilor pentru locuinte, beneficiar:
Muresan Alexandru si asociatii, aprobati ca extindere a reglementarilor urbanistice stabilite
prin PUZ aprobat prin HCL nr. 442/2004, documentatie prin care incadrarea functionala UTR
V8 a fost schimbati in UTR L3a.

Aceste documentatii gi-au incetat valabilitatea dupad aprobarea PUG 2014 iar zona a
rimas doar in micd masurd urbanizati. in zona in care se afld locuinta solicitantei strada
Morarilor are o litime de aproximativ 5 metri, care nu permite circulatia in doud sensuri $i nu
exista trotuare. '

Referitor la plinger prealabile prin care s-a solicitat modificarea incadrirn functionale
din UTR ULiu in UTR Liu, (fard intocmirea unei documentatii P.U.Z.), proiectantul,
reprezentat de seful de protect, ne-a comunicat urmétorul punct de vedere:



. UTR UlLiu trebuie menjimat datoritd faptului cd zona nu e constituitd urbanistic -
tramd stradald, parcelar de tip urban, obiective de interes public eic.” (pldngerea prealabild
nr. 1156965/2015 - Eleches Rareg)

. Nu, procedura de urbanizare e necesard pentru structurarea zonei.” (pldngerea
prealabild nr. 443033/2016 - Cota Sergiu).

si .Zoha e una in ansamblu neconstituitd din punct de vedere urbanistic - nu exisid o
structurd parcelard adecvatd, o infrastructurd publica, circulatii, dotdri etc. Dimensiunea §i
potenfialul arealului impun o abordare rafionald a procesului de urbanizare. In cadrul
teritoriuiui, imobilele edificate sunt considerate existente §i vor fi infegrate ansamblului
(pldngerea prealabild nr. 158865/2015 - Pop Septimiu).

Reglementérile de urbanism se stabilesc in conformitate cu legislatia specificd, Legea
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul si alte acte normative specifice.
Stabilirea regimului de folosinta a terenurilor este in competenta autorititii locale conform art.
46 si urm. din Legea nr. 350/2001. Legea nr. 350/2001 da in prerogativa autorititilor
administrafiei publice locale competenta de a stabili regimul urbanistic la nivelul localitatii ori
a unitdtii administrativ-teritoriale in perimetrul careia igi are jurisdicfia, sens in care poate, din
punct de vedere urbanistic si reglementeze modul de folosire a bunurilor imobile, respectiv a
terenurilor aflate in proprietate privata in consens cu cerintele si nevoile interesului public 51
al celui individual reprezentat de titular.

Trebuie avut in vedere cd modificarea partiald a PUG, in sensul schimbarii incadrérii
functionale, pentru a ne conforma cerintei reclamantului, nu este posibild pentru ca
modificarea documentatiei PUG aprobate nu poate fi facutd decét 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 reglementirilor de construire in zonad poate fi luatd in considerare la
viitoarea revizuire a reglementérilor urbanistice prin actualizarea PUG in integralitate. Prin
Avizul nr. 10/3.12.2014 al Arhitectului-gef al judetului Cluj este mentionat: ,,Orice modificare
ulterioard adusd documentatiei atrage dupi sine nulitatea avizului.” De asemenea, modificarea
unor reglementdri din PUG a fost constatati nelegald prin Procesul-verbal de inspectie nr.
10674/2016 intocmit de Inspectoratul Regional in Constructii Nord-Est.

Concluzie:

Analizdnd aspectele urbanistice ale plidngerii, in ceea ce priveste solicitarea de
modificarea partiald a Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493/2014, in sensul
reincadriirii urbanistice a terenului din str. Morarilor nr. 10, inscris in CF nr. 255320 cu nr.
cad. 255320 si 255320-C1 si in CF nr. 255182 cu nr. cad. 21023 din UTR ULiw/PUZ in UTR
Liu cf. PUZ 2014 sau UTR L4a cf. PUZ pentru locuinte si deschidere acces nou, str. Fabricii
de cirimidi - beneficiari: Pop Aurel si asociatii, aprobat prin HCL nr. 442/2004, Directia
Generald de Urbanism propune respingerea plingerii prealabile i mentinerea incadrérii
urbanistice stabilite prin P.U.G. 2014.

Sef Birou,
Arh. Andreea Muresan

Redactat: Consi
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Cabinet avocat Balosu Raz'.rmt . - q:t/ Iuj-Mapoca, str. Ploiest, nr.9, ap.18, jud. Cluj
-L}\“: ﬁ \ Vv Tel. /Fax: D040 ~745-326869
.-ho? (,r ' 61_, ' avocathalosurazvan@gmail.com

CONSILIUL LOCAL AL MUN. CLUJ-NAPOCA
Subsemnata petentd FARAGAU DIANA EHILL&. domiciliata in Cluj-Napoca, str.

jud. Cluj, CNP .cu adresa de corespondenti
aleasad la Ca et avocat Bilo Razva g j-Nz 3 . psil,
1. Clui, vi ad 3
PLANGERE PREALABILA

prin care v solicit:

- revocarea partiald a HCL nr.493/22.12.2014 in ceea ce privesc imobilele proprietatea
mea inscrise in CF nr. 255320 Cluj-Napoca, nr.cad. 255320 si 255320-C1 si in CF 255182
Cluj-Napoca, nr. cad.21023, situate in intravilanul mun.Cluj-Napoca, str.Morarilor, nr.10,
jud. Cluj, in sensul reincadrarii urbanistice a imobilelor din UTR Uliu/PUZ in UTR Liu cf
PUG 2014 sau UTR L4a cf PUZ aprobat cu HCL 442/2004

MOTIVE
Stare de fapt:
Subsemnata detin calitatea de proprietar al imobilelor teren si constructii inscrise CF

nr. 255320 Cluj-Napoca, nr.cad. 255320 si 255320-C1 si in CF 255182 Cluj-Napoca, nr.
cad.21023 , situate in intravilanul mun. Cluj-Napoca, str. Morarilor, nr.10, jud. Cluj.

Interesul in formularea prezentei plingeri consti in vitimarea subsemnatei in calitatea
mea de proprietar al imobilelor descrise anterior, de adoptarea HCL. 493 /2014 atacata.

Prin noul PUG al mun. Cluj-Napoca, aprobat prin HCL 493 /2014, s-a schimbat regimul
urbanistic al imobilelor proprietatea mea, acesta fiind incluse intr-o zoni cu UTR - ULiu
- care se caracterizeaza ca fiind o zond de terenuri agricole sau libere situate in
intravilan, ce are un caracter propus de zona cu functiune rezidentiali, pentru
care se impune in mod obligatoriu o procedura de urbanizare prin PUZ.

Procedura de wurbanizare impusi prin RLU pentru UTR - ULiu consti in
urmatoarele:

Teritoriul minim ce poate fi reglementat printr-un PUZ este Unitatea Teritoriald de
Referinta.

Etapele procedurii implica:



1R RS R

(1)obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizirii, prin care se vor
specifica detaliat programul urbanistic, servitugile de utilitate publicé, alte condifionari
specifice teritoriului in cauz;

(2)obtinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef) pe baza cererii formulate
de citre asociatia de proprietari constituiti in prealabil (sau de citre toti defindtorii de
terenuri din zona);

(3)elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a documentaiilor de urbanism -
ilustrare urbanistici (masterplan) si PUZ - ce vor trata teme ca: integrarea fn contextul
urban, accesibilitatea, zonarea, organizarea spafial-functionald, traficul, infrastructura
edilitard, sistemul de spatii publice, servitutile de utilitate publici ce greveaza teritoriul
respectiv, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care se
recomands elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc;Reparcelarea terenurilorcuprinde
urmadtorii pagi:

sconstituirea asnciai;iéi temporare a proprietarilor terenurilor cu scopul initierii si
deruldrii actiunii de reparcelare (optional);

sreactualizarea bazei topografice si cadastrale;
sunificarea (comasarea) virtuald a terenurilor;

sremodelarea parcelarului in conformitate cu structura urband propusd, in mod
obligatoriu conforma prezentului RLU. Suprafefele de teren aferente obiectivelor de
utilitate publici se vor constitui prin diminuarea proporfionald proprietatilor initiale. In
cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate publicd se vor identifica doua
categorii de terenuri - cele aferente tramei stradale §i infrastructurii edilitare de interes
local (in general ocupdnd 20 - 25% din suprafata totald) §i cele aferente celorlalte
categorii de obiective de interes public (trama stradald majord, Invafdmant, sandtate,
locuinte sociale, spafii verzi ce vor include terenuri de sport, locuri de joacd pentru copii
etc), in coti fixd de 10% din suprafafa totald. Aceastd din urma categorie poate fi ulterior
relocatd (partial) de citre administragia publicd locald prin diferite proceduri (schimburi
de teren etc), in scopul asiguririi retelelor coerente de spatii gi servicii publice in zond si
orag, cu condifia amplasdrii in noile locatii doar a unor obiective de utilitate publica.PUZ
se va conforma strict reglementirilor PUG si RLU.

(4) aprobarea PUZ;

(5)elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru
echiparea completi edilitar-urbanistici a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapd in
procesul de urbanizare prin PUZ:retele, rezervoare i stafii de pompare

Apreciez ci includerea proprietatii mele, in zona de UTR - Uliu, constituie o evidenta
eroare, o incilcare a dreptului meu de proprietate si are la bazd o analizd gresita a
situatiei zonei din care acesta face parte.

1.1. O primi observatie care se impune este aceea cd includerea terenului meu
intr-un UTR - ULiu, este neconformi cu realitate din teren si starea faptici actuald
al imobilului




Conform art44 din L350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul
"documentatiile de urbanism sunt rezultatul unui proces de planificare urband referitoare
la un teritoriu determinat, prin care se analizeazd situatia existentd si se stabilesc
obiectivele, actiunile, procesele si mdsurile de amenajare si de dezvoltare durabild a
localitdtilor. Documentatiile de urbanism se elaboreazd de citre colective interdisciplinare
formate din specialisti atestati fn condifiile legii.”

Conform Ghidului privind Metodologia de Elaborare si Continutul Cadru al Planului
Urbanistic General, aprobat prin Ordinul 13M/1999 al MLPAT, respectiv pct.3.Z,
subpunct 3.2.1, litA3, elaboratorul PUG, trebuia s3 aibd in vedere la conceperea
propunerilor sale de reglementare, situatia existenta a imobilelor sau ‘zonelor
reglementate.

In cazul proprietitii mele, se poate lesne observa faptul cd elaboratorul FUG, nu_a
studiat sau analizat situatia reala al imobilului meu, in conditiile in care m-a inclus
in categoria terenurilor agricole sau neurbanizate, in conditiile in care imobilul meu are
situatia unui imobil urbanizat/construit.

In ceea ce priveste imobilul teren proprietatea mea, invederez ci el se situeazd intr-o
zond avidnd functiune rezidentiald, are front la str. Morarilor ( strada asfaltatd si
modernizatd), are acces la front la toate utilititile, iar In jurul imobilului meu, pe toate
laturile sunt edificate imobile rezidentiale pentru edificarea. cirora s-au emis AC atit
anterior cit si ulterior adoptarii noului PUG.

n acest sens, ardt c¢i am cunostiinti ci s-au emis in zona imobilului meu:

- AC nr. 1754/14.11.2018 eliberata in favoarea SC HAPPY EDENPET S3RL,
MIHAILESCU COSTINEL, SC C.IT. CONSTRUCT SRL si CALCIO SPORT SRL, a avut ca
obiect prelungire conducti de api si canalizare menajerd pentru imobilele Inscrise
in CF nr. 318153, nr. cad.318153; CF nr. 318154, nr. cad. 318154; CF nr. 320115,
nr. cad. 320115; CF nr. 320116, nr.cad. 320116; CF nr. 284050, nr.cad. 284050; CF
nr. 284023, nr.cad. 284023;

- AC nr.501/08.04.2020 autorizeazd executarea lucrdrilor de constructii
constind in ,,LOCUINTA UNIFAMILIALA cu regimul de indltime P” pentru imobilul inscris
in CF nr.328486, nr.cad.328486, apartinind doamnei Dragan Anisoara Emilia.

Prin urmare, a nega efectul urbanizirii pentru imobilul subsemnatului ar insemna sd se
accepte o anomalie logico-urbanistico-juridici generati de autorititile publice
locale, prin efectul cireia aceeasi stradd/zond este in acelagi timp atdt
neurbanizata (cf. reglem PUG 2014), cit si urbanizata ( cf. AC emise si executate si
cf realititii faptice).

Eroarea regasita in documentatia PUG, in ceea ce priveste imobilul meu, este evidenta si
daca lecturam conditiile stabilite pentru UTR - ULiu, in vederea urbanizarii, conditii care
in cazul de fati si raportat la configuratia zonei sunt imposibil de indeplinit. Este evident
din acest punct de vedere ci proprietitile invecinate mie, pe suprafata cirora au fost
executate imobile in baza PUZ, nu mai pot fi reconfigurate sau reparcelate.

In plus, aduc la cunostinti faptul ci prin incadrarea in UTR Uliu s-ar impune ca anterior

obtinerii unei autorizatii de construire, subsemnatul si elaborez i sd finantez PUZ



b

pentru intregul UTR conform art 47 din Legea nr. 350/2001, care prevede ,, Planul
urbanistic zonal cuprinde reglementdri asupra zonei referitoare la:

a) organizarea refelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanisticd in functie de caracteristicile structurii urbane;

¢) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulagia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice si servitufi in zonele de protectie ale acestora”

Din aceastd perspectivd doresc sd subliniez faptul cd in zona unde este amplasat terenul
meu este organizatd deja o retea stradala, modul de utilizare a terenurilor zonei
este stabilit ca fiind destinat construirii de unmititi locative familiale, exista
dezvoltatd o infrastructuri edilitari, iar organizarea architectural-urbanistica s-a
realizat anterior, aspect dovedit de faptul c¢i in zona existi constructii noi,
autorizate de Primaria mun. Cluj-Napoca.

Cu alte cuvinte, obligarea subsemnatei de a elabora PUZ care sd stabileascd aspecte care
deja au facut obiectul unor reglementari anterioare, apare ca fiind inutil.

1.2. Aceasta incadrare urbanisticd nu respectd reglementdrile in materie de urbanism (
definitia UTR - Anexa 2 la Legea 350/2001 - Unitate teritoriald de referintd (UTR) -
subdiviziune urbanisticd a teritoriului unitdtii administrativ-teritoriale, delimitatd pe
limite cadastrale, caracterizatd prin omogenitate functionald si morfologicd din punct de
vedere urbanistic 5i arhitectural, avdnd ca scop reglementarea urbanisticd omogend. UTR
se delimiteazd, dupd caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolufie
istoricd unitard intr-o anumitd perioadd, sistem parcelar si mod de construire omogen,
folosinte de aceeasi naturd a terenurilor si construcfiilor, regim juridic al imobilelor
similar) si nici realitatea urbanisticd existentd al imobilului proprietatea mea. Raportat
la dispozitiile legale mentionate, apreciez cd ncadrarea unilaterald datid de autoritatea
locald a UTR care vizeazd imobilul meu duce la incdlcarea reglementirilor gi a realitétii
urbanistice existente, fird a tine cont de evolutia unitard, astfel cum tocmai legea o
prevede ca obligatie In sarcina autorititilor locale, fiindu-mi in acest mod afectat dreptul
de proprietate. . -

Pentru toate aceste motive, vi solicit s3 revocati partial HCL nr. 493 /2014, in ceea
ce priveste imobilul proprietatea mea i
imobilelor mele din UTR Uliu/PUZ, in_UTR Liu c¢f PUG 2014 sau UTR L4a cf PUZ
aprobat cu HCL 442 /2004.

FARAGAU DIANA EMILIA
prin av. RAZVAN BALOSU
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