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A
REFERAT

privind completarea Regulamentului Local de Urbanism sub aspectul constatirii finalizirii
procedurii de urbanizare pentru teritorii studiate prin PUZ-uri aprobate anterior intririi
in vigoare a PUG aprobat prin Hotidrdrea nr. 493/2014, cu modificirile si completirile
ulterioare, sub aspectul urbanizirii terenurilor agricole situate in intravilan si
reglementarea situatiei terenurilor afectate de servitute de utilitate publici

L. Regulamentul Local de Urbanism reglementeazad procedura de urbanizare ce are
ca etapi finald autorizarea/realizarea/receptia lucrarilor de echipare completd edilitar-urbanistica
si intabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intrd in proprietate publica.
Conform prevederilor din Regulament, in zonele de urbanizare, “autorizarea executdrii
constructiilor este permisd numai dupa finalizarea procedurii de urbanizare.

Pentru teritoriile incadrate In UTR cu specificatia UTR/PUZ, se precizeaza ci se vor
aplica prevederile art. 31 "Reglementarea situafiilor tranzitorii” iar emiterea autorizatiilor de
construire va fi conditionatd de aplicarea procedurii de urbanizare a terenurilor.

Etapele procedurii de urbanizare pentru toate zonele de urbanizare (UTR UEc, UED,
UEi, UEmm, UEt, UG ¢, UG_cmid, Uls_A, ULec, ULi ¢, ULid, ULiu, UM1, UM2, UM3, UM4,
UVa, UVs si UVt) sunt reglementate prin Regulamentul Local de Urbanism. Nu este insad
explicitatd modalitatea de constatare si atestare a finalizarii procedurii de urbanizare demaratd in
baza unui PUZ aprobat anterior intrérii in vigoare a PUG aprobat prin HCL nr. 493/2014.

Pentru aceasta se propune reglementarea urmétoarei proceduri:

1) In cazul zonelor pentru care, potrivit P.U.G., se soliciti elaborarea unui PUZ de
urbanizare, consecutiv emiterii certificatului de urbanism conform prevederilor planului
urbanistic general, prin avizul de oportunitate a arhitectului-sef, emis in baza fundamentarii
comisiei tehnice de urbanism, se poate constata finalizarea procedurii de urbanizare in cazul
investitiilor demarate. Constatarea si atestarea finalizarii procedurii de urbanizare se va face la
solicitarea proprietarilor/investitorilor, pe baza documentelor doveditoare, daca sunt indeplinite
cumulativ urméitoarele conditii:

a) drumurile si existe la profilul din PUZ, si fie inscrise in cartea funciard cu destinatia
de drum si realizate la nivel de piatrd cilindrata. Realizarea efectiva a drumului se va constata
printr-un proces-verbal de constatare incheiat de functionari din cadrul compartimentului de
specialitate, in conformitate cu atributiile stabilite prin Legea nr. 50/1991.

b) sunt realizate retelele edilitare;

c) a fost Intabulatd noua structurd parcelara.

In baza avizului de oportunitate emis in conditiile prevazute mai sus, va fi emis
certificatul de urbanism, fara a fi necesara elaborarea unui PUZ de urbanizare, insa cu
respectarea reglementirilor urbanistice specifice incadrarii in UTR corespunzitoare (fard
urbanizare), stabilite prin Planul Urbanistic General, in ceea ce priveste utilizarea funcfionald,
amplasarea constructiilor, regimul de inéltime si indicii urbanistici.

2) In cazul cladirilor existente si a celor autorizate pana la momentul intrérii in vigoare a
P.U.G., cu parcelele aferente acestora incadrate in UTR ce necesitd urbanizare/PUZ, certificatul
de urbanism, respectiv autorizatia de construire pentru interventii asupra acestor cladiri si a
parcelelor aferente se vor putea emite fara PUZ cu incadrarea in prevederile R.L.U. aferent
P.U.G., in ceea ce priveste utilizarea functionala, amplasarea constructiilor, regimul de indlfime
si indicii urbanistici.




IT. Tn privinta terenurilor agricole situate in intravilan (UTR A) se propune modificarea
RLU aferent UTR A in sensul reglementdrii posibilitdtii de urbanizare prin PUZ, motivat de
urmdtoarele aspecte:

In RLU este mentionat faptul ca “pe termen lung, aceste terenuri pot constitui o rezervi
pentru extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a cdror naturd §i necesitate nu pot fi
prevdzute in prezent”.

Conform Anexei 9 — glosari de termeni aferente PUG, prin zona de urbanizare se intelege
zond de terenuri agricole destinatd extinderii orasului prin viabilizare si ocupare cu funcfiuni
urbane. Aplicarea procedurii de urbanizare este principala masurd prin care se limiteazi $i se
controleazi extinderea zonei edificate a orasului in cadru natural, in vederea asigurarii unui grad
adecvat de sustenabilitate a evolutiei orasului pe termen mediu si lung (memoriu general pg
120), deci, aplicarea procedurii de urbanizare vizeaza evolutia pe termen mediu si lung.

in descrierea caracterului zonei se mentioneaza faptul ci “pe termen lung aceste terenuri
pot constitui o rezervd perntru extinderi ale orasului si pentru obiective strategice, a cdror
naturd si necesitate nu pot fi prevdzute in prezent” prin urmare considerdm cé aceste terenuri pot
face obiectul unor documentatii de urbanism (PUZ-uri), singurul obiectiv fiind oportunitatea
realizarii acestora, atribut care revine administratiei publice locale conform prevederilor legale.

Consideram astfel ci natura si necesitatea obiectivelor strategice, cum este si dezvoltarea

urbana si planificarea spatiald (conform Strategiei de dezvoltare a municipiului Cluj — Napoca
2014-2020, aprobat prin HCL 315/2015) sunt atribute ce revin administratiei publice locale
conform prevederilor legale. De altfel, Legea nr. 350/2001, mentioneaza, la art. 32 (1) ,,/n cazul
in care realizarea investifiei pentru care s-a solicitat emiterea certificatului de urbanism necesitd
modificarea sau detalierea prevederilor documentafiilor de urbanism in vigoare penlru zona
respectivd ori conditiile specifice ale amplasamentului sau natura obiectivelor de investifii o
impun, autoritatea publicd competentd are dreptul ca, dupd caz, prin certificatul de urbanism:
a) sa respingd in mod justificat realizarea investifiel propuse,
b) sd condifioneze autorizarea investifiei propuse de elaborarea §i aprobarea de cdtre
autoritatea publicd locald competentd a unui plan urbanistic zonal, in condifiile prezentei legi”,
deci legiuitorul a stabilit posibilitatea modificérii unor prevederi ale documentatiilor de urbanism
in vigoare pentru teritorii ale orasului. ,

Aceasta cu atit mai mult cu cat PUG nu a instituit pentru UTR A interdictia modificérii
reglementdrilor, in cazul in spetd, prin PUZ. Oportunitatea intocmirii de PUZ-uri pentru
modificarea UTR-urilor A se analizeaza in cadrul C.T.A.T.U., insd nu global ci pentru fiecare
situatie concretd in parte.

Potrivit punctul de vedere al Arhitectului sef al judetului Cluj referitor la aceastd speta,
comunicat prin adresa nr. 48921/3/2017, in care se analizeaza prevederile generale ale PUG
pentru UTR A, UTR-urile A se pot modifica prin PUZ-uri. De asemenea, C.T.A.T.U., dupi o
analizd detaliatd a regulamentului si a prevederilor Legii nr. 350/2001 privind acest subiect a
ajuns, in unanimitate, la concluzia ca zonele cu destinafie agricold pot fi modificate prin PUZ.
Oportunitatea acestor modificari urmeaza sd fieanalizatdi pentru fiecare caz in parte in
C.T.A.T.U., care va fundamenta astfel avizul arhitectului sef.

Avand in vedere cele mentionate si coroborat cu dispozitiile art. art. 32 alin. 3 din Legea
nr. 350/2001 actualizata, se considera a fi justificatd emiterea certificatelor de urbanism pentru
elaborare PUZ pentru aceste categorii de terenuri urménd ca prin avizul arhitectului-sef si se
stabileascd oportunitatea investitiei i reglementarea zonei pentru a raspunde necesitatilor
strategice de dezvoltare urbanistica ale localitéii.

In consecintd, se propune modificarea RLU aferent UTR A in sensul reglementdrii
posibilitatii de urbanizare prin PUZ, conform anexei care va face parte integrantd din hotdrare.

IIL. Cu privire la situatia terenurilor afectate de lucrédri de utilitate publicd, se propune
modificarea art. 25 in sensul inlocuirii conditiei de transfer in proprictatea publicéd a
suprafetelor de teren grevate inainte de emiterea autorizatiei de construire cu cea a
dezmembririi si inscrierii in cartea funciard cu destinafia prevazutd in documentatia de

<

urbanism, respectiv de “teren rezervat pentru servitute de utilitate publica”, Tnainte de
emiterea autorizatiei de construire. Astfel, se propune ca art. 25 alin. 4 sd aiba urmétorul

continut:




» Suprefetele de teren grevate prin documentatiile urbanistice aprobate de o servitute de utilitate
pub/icﬁ vor fi dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in cartea funciard cu destinafia
“teren rezervat pentru servitute de utilitate publicd” inainte de emiterea autorizafiei de

construire.”

Se mentine 1n continuare, acolo unde este cazul, conform reglementdrilor RLU,
posibilitatea de transfer in proprietatea publicd cu titlu gratuit, la cererea proprietarilor a
suprafatei afectate de servitutea de utilitate publicd poate, caz in care suprafata de referind
pentru calculul POT si CUT va fi suprafata totald a parcelei inifiale plus 0,5 x suprafata
dezmembrati si transferatd in proprietatea publicd. Prevederea este aplicabild exclusiv in
Unitatile Teritoriale de Referintd pentru care este prevedere expresd In RLU aferent acestora.

Fati de cele aritate, avind in vedere avizul arhitectuluitsef al municipiului, ludnd in
considerare si precizirile arhitectului — sef al judetului Cluj din adresa nr. 48921/3/2017, precum
si concluziile comisiei operative de urbanism care a luat in discutie aspectele de mai sus, se
inainteaza spre aprobare de cdtre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca proiectul de
hotiirdre privind completarea Regulamentului Local de Urbanism sub aspectul constatdrii
finalizirii procedurii de urbanizare pentru teritorii studiate prin PUZ-uri aprobate anterior intrérii
in vigoare a PUG aprobat prin Hotdrdrea nr. 493/2014, cu modificérile si completdrile ulterioare,
sub aspectul urbanizirii terenurilor agricole situate in intravilan si reglementarea situafiei
terenurilor afectate de servitute de utilitate publica.
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