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SERVICIUL URBANISM

Nr. ...39456./...10.01.2022....

AVIZ PREALABIL DE OPORTUNITATE Nr.01/2022
pentru Intocmire :
PLAN URBANISTIC ZONAL :
CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE, AMENAJARI
EXTERIOARE, BRANSAMENTE UTILITATI , IMPREJMUIRE

1.Cadrul legal al intocmirii avizului prealabil de oportunitate

Prezentul Aviz prealabil de oportunitate se intocmeste conform art.32 , lit. ¢ din Legea
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul , cu modificarile si completarile
ulterioare .

2.Expunere de motive

Prezentul Aviz prealabil de oportunitate s-a eliberat in scopul precizarii detaliate a
regimului tehnic care se va impune prin Certificatul de urbanism , pentru Intocmirea
documentatiei plan urbanistic zonal (P.U.Z.) , si a precizarii datelor de proiectare pentru P.U.Z. ,
ca urmare a cererii inregistrate la priméria comunei Apahida sub nr.39456/19.11.2021.

Initierea planului urbanistic zonal (P.U.Z.) nu constituie o obligatie a petentului , ci un
drept previzut prin lege , o proceduri la dispozitie pentru care acesta poate opta liber , in scopul
asigurdrii condifiilor de promovare a unor investifii .

Optiunea pentru inifierea P.U.Z. prin aport al unei persoane private nu conduce automat
la vreo obligatie din partea Consiliului Local in a aproba documentatia in alte conditii decit cele
strict legale in vigoare la data supunerii spre aprobare a documentatiei.

Valabilitatea in timp a P.U.Z. va fi limitatd cert prin Hotdrdrea de Consiliu Local , in
functie de durata necesard pentru autorizarea §i executarea investifiilor , pentru perioada de
dupii expirarea acestuia fiind posibild aprobarea unei reactualiziria P.U.Z. , a unui alt
P.U.Z. inlocuitor sau incetarea oricdrei reglementdri

Petentul poate alege si optiunea asocierii cu alte persoane interesate , proprietari din
zond sau entitifi economice interesate , pentru initierea in comun a P.U.Z.
3.Date de identificare pentru P.U.Z. ce se va intocmi
- Denumirea proiectului : in scopul corectei identificari a zonei studiate , in toate piesele
scrise si desenate , precum si in cadrul procedurilor de avizare si aprobare , documentatia va
purta

titlul : PLAN URBANISTIC ZONAL :
CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE, AMENAJARI
EXTERIOARE, BRANSAMENTE UTILITATI , IMPREJMUIRE
- Beneficiarul : Beneficiarul documentatiei P.U.Z. este :
- CAMPEAN TEOFIL SI ASOCIATII
Documentatia devine bun public dupa aprobare prin Hotarére de Consiliu Local , chiar dacé a
fost finantata din surse private , nefiind admisibila nici o revendicare privind proprietatea asupra
documentatiei sau privind vreun drept de exclusivitate in utilizarea acestuia .
- Faza de intocmire : P.U.Z. (plan urbanistic zonal) . Planurile urbanistice nu reprezinta faza
sau etapa din cadrul procedurii de autorizare a unei investifii , ci reprezinta documente de
reglementare urbanistica .
4.Conditii procedurale obligatorii pentru P.U.Z. ce se va intocmi
- Tema de proiectare : Tema de proiectare semnaté de intocmitor si de beneficiar , care va sta
la baza incheierii contractului pentru intocmire P.U.Z. , se va anexa intr-un exemplar original



documentatiei , in partea scrisa (anexa la memoriu) . Tema de proiectare va contine in mod
explicit obligatia respectarii conditiilor din avizele de specialitate si a corelarii reglementarilor
pe zona limitei terenului studiat cu reglementarile deja in vigoare aprobate in vecinatate .

- Continutul documentatiei si modul de prezentare : Se vor respecta intrutotul prevederile
cuprinse in ,,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal GM-010-2000” , aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000/MLPAT ; eventuale piese
suplimentare ale proiectului se pot prezenta optional , doar 1n situatia in care continutul lor este
de importanta in justificarea alegerii anumitor solufii tehnice , iar informatia respectiva nu se
poate include corespunzétor in piesele de baza ale proiectului . Se recomanda evitarea desendrii
de contururi de principiu pentru cladiri si amenajari pe plansa de reglementari , pentru a nu fi
afectata lizibilitatea elementelor obligatorii , si anume : detaliile topografice existente , traseele
cailor de circulatie , liniile de aliniere ale constructiilor la strada si la limite de proprietate ,
zonificarea functionala . Bilantul teritorial va fi intocmit cu precizarea corectd a zonificarii
urbane ; Subcategorii de detaliere a modului particular de folosintd pe fiecare parceld pot fi
reglementate corespunzdtor prin prevederi cuprinse in cadrul R.L.U.

- Competente de elaborare a documentatiei : Documentatia va fi intocmita , semnata si
stampilatd de specialisti atestati de catre Registrul Urbanistilor din Roménia (R.U.R.),

- Consultarea populatiei : Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform
prevederilor Legii nr.350/2001 cu completarile si modificarile ulterioare , a Ordinului M.D.R.T.
nr.2701/2010 si a ,,Regulamentului local de implicare a publicului 1n elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism §i amenajarea teritoriului” , aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
comunei Apahida

In acest sens , se va depune documentatia in patru exemplare originale complete , pe hartie ,
plus un CD cu fisiere digitale de tip PDF pentru toate piesele scrise si desenate ale
documentatiei (memoriu , R.L.U. , planse) , pentru a putea fi postate pe site-ul de

internet al primariei .

5.Date de temi obligatorii pentru P.U.Z. ce se va intocmi

- Limita teritoriului studiat : Ca urmare a prevederilor explicite ale Legii nr.350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul , cu modificérile si completarile ulterioare , limita
teritoriului studiat se poae restrange in acest caz la parcelele pe care petentul doreste sa
promoveze investifia .

P.U.Z. se va intocmi pentru parcele aliturate si pentru calea de acces pand la

cel mai apropiat drum public — IN SITUATIA DE FATA , SE VOR STUDIA SI CAILE DE
ACCES PUBLICE ADIACENTE, RESPECTIV CONEXIUNILE CU STR. AVIATORILOR,
STR. METEOR, STR. FEROVIARILOR.

Toata intinderea teritoriului studiat va fi acoperitd de planuri realizate pe baza de suport
topografic vizat O.C.P.I. Cluj. In cazul in care bransarea ansamblului la utilitifi nu este
posibili tehnic in cadrul perimetrului definit , se va extindere zona de studiu pand la cele mai
apropiate puncte in care se afld retele edilitare existente ce se pot extinde , sau din care se
poate prevede bransarea .

SE VA AVEA IN VEDERE CA EXTINDEREA RETELELOR EDILITARE PANA LA
AMPLASAMENTUL STUDIAT, PRECUM SI EVENTUALE MODIFICARI ALE
CAPACITATILOR ACESTORA, IMPUSE PRIN AVIZELE DE SPECIALITATE, SE VA FACE
PE CHELTUIALA BENEFICIARILOR.

- Corelarea cu alte reglementari urbanistice in vigoare : 1) Se vor respecta intrutotul
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 , in ce
priveste dimensiunile minime si orientarea parcelelor , conformarea drumurilor , asigurarea
acceselor .



- Asigurarea prin proiect a unei reglementari complete si precise a parcelelor construibile
: In acest scop se vor reglementa prin documentatia elaborata in faza P.U.Z. alinierile viitoarelor
constructii fafd de toate laturile parcelei in mod distinct (alinierea la stradi a cladirilor , cotata
precis fafad de limita de proprietate existentda conform actelor cadastrale: retrageri impuse fata de
celelalte limite ale parcelei).
TERENUL STUDIAT ARE FRONT LA 3 STRAZI PUBLICE . PRIN PROIECT , SE
PROPUNE CREEREA UNEI RETELE DE DRUMUIR CARE VA ASIGURA LEGATURA
FUNCTIONALA INTRE CELE 3 STRAZI .
ANSAMBLUL DE LOCUINTE PROPUS CUPRINDE ATAT LOCUINTE COLECTIVE CAT
SI LOCUINTE INDIVIDUALE SI CUPLATE.
DE ASEMENEA SE PROPUNE AMENAJAREA UNUI SPATIU VERDE PENTRU
RECREERE , CE SE VA AMENAJA CA SILOC DE JOACA ( PARC).
SE PROPUNE URBANIZAREA UNEI SUPRAFETE DE TEREN DE 8900 MP.
AVAND IN VEDERE CARACTERUL ZONEI ( LOCUINTE INVIDUALE , CU FOARTE
PUTINE SPATII PUBLICE) , SE RECOMANDA REZERVAREA SI AMENAJAREA LA
PARTERUL CLADIRILOR COLECTIVE , A UNOR SPATII PENTRU COMERT SI
SERVICII, COMPATIBILE CU FUNCTIUNEA DE LOCUIT.

Intrucat zona studiata este inclusa in UTR de locuinte (Le7) , se propune adoptarea
regulamentului aferent acestei zone.
Indicatori maximali preconizati:

P.O.T. max. prop =35 %

C.U.T. max prop = 1.20

Regim maxim de inaltime : D+P+2E. —inaltime max . — CU AVIZUL AUTORITATII
AERONAUTICE CIVILE ROMANE

Spatii verzi plantate : min. 15 % din suprafata studiata

- Zonificarea se va face corect pentru faza P.U.Z.: zona de locuinte si dotari complementare ,
zona cdilor de comunicatii , zone cu alte destinatii , etc. fard a se implica o anumiti forma sau
amplasare prestabilitd a cladirilor viitoare . Se vor institui restrictii definitive de construire pe
eventualele culoare de protectie a refelelor edilitare existente sau propuse , respectindu-se
latimile precizate prin avizele obfinute , cu dispozitie simetricd a culoarului de protectie fatd de
axul refelei respective , ax ce va fi vizibil marcat pe ridicarea topografica , pe plansele situatiei
existente si de reglementari . Se vor preciza regimul de Tnalfime si indicii urbanistici de control
pe toate subzonele Se vor institui pentru obiectivele imposibil de reglementat in aceasti fazi ,
dupd caz, interdictii de construire pana la aprobare P.U.D.

Se vor prevedea zone de depozitare a deseurilor menajere, (cf normative), zone de recreere,
spatii verzi.

- Asigurarea prin proiect a unei reglementiri complete privind canalizarea menajera:
Intrucat se propune construirea unui ansamblu de locuinte individuale si colective, solutia
de canalizare pentru intregul ansamblu va fi de racordare la canalizarea menajera
existenta.

De asemenea , se va reglementa si scurgerea apelor pluviale din incinta .

PRIN PROIECT SE VA PROPUNE UN SPATIU COMUN DE DEPOZITARE DESEURI
MENAJERE, LA CARE SA AIBA ACCES AUTO SERVICIUL DE SALUBRITATE,
AMENAJAT PENTRU COLECTARE SELECTIVA.

- Asigurarea prin proiect a unei reglementiri complete si precise a drumurilor de acces :

1) Accesul carosabil la parcele se va dimensiona conform prevederilor art.4.11 din Anexa nr.4
la

R.G.U. (H.G. nr.525/1996 ).

2) Trama stradald locald se va realiza pe principiul eficientei utilizdrii teritoriului , a
continuitatii traseelor si a asigurarii caracterului de civilizatie de tip urban .

3) Se va evita crearea de fundéturi pentru servirea in profunzime a teritoriului , fiind de preferat
varianta unor bucle de drum racordate la ambele capete de drum existent

4) In caz ci totusi conditia de la pct.2 nu se poate indeplini datoritd unor motive obiective ,
fundaturile vor respecta Intrutotul prevederile Regulamentul General de Urbanism aprobat prin



H.G.525/1996 , prin amenajarea ritmicd de supraldrgiri pentru depasire si platforma de
intoarcere la capatul fundaturii .

IN CAZUL IN CARE SE VOR CREA NOI CAI DE ACCES PENTRU CARE SE
INTENTIONEAZA TRECEREA ULTERIOARA IN DOMENIUL PUBLIC, ACESTEA VOR
PUTEA FI PREDATE DOAR INTR-O FAZA IN CARE SUNT MOBILATE CU UTILITATI SI
MODERNIZATE (ASFALTATE).

Receptia imobilelor se realizeaza doar ulterior realizarii tuturor lucrarilor de infrastructura (
drumuri, utilitati)

- Evidentierea corecti a regimului juridic si de circulatie a terenurilor : Se vor evidentia

si cota pe plangd limitele tuturor terenurilor ce sunt propuse a trece in categoria ,,drumuri”
(drumuri private ale persoanelor fizice sau juridice , portiuni din parcelele construibile destinate
asigurdrii profilului transversal definitiv propus pentru drumuri , terenuri pentru dotari edilitare
etc.). P.UZ. si R.L.U. aferent va prezenta operatiunile de naturd juridici necesare in scopul
reglementdrii configuratiei caii de acces si traseul retelelor de utilitati .

- De asemenea , se vor evidentia zonele care devin publice ( drumuri, parc, etc..)

- Asigurarea prin proiect a calitafii mediului si a premizelor de dezvoltare durabili : Se

va da o atenfie deosebitd menfinerii prin prevederile in cadrul R.L.U. a unei proportii rezonabile
Intre suprafefele construite si cele libere sau plantate din incinta , in scopul credrii unui
microclimat

agreabil prin realizare de plantatii de incinta ; se va preciza complet solutia de
canalizare/colectare a apelor reziduale menajere si meteorice , in conformitate cu avizele
obfinute si cu legislatia in vigoare .

6.Concluzii si recomandari specifice amplasamentului :

- cladirile propuse in vecinatatea imobilelor existente vor avea un regim de
inaltime rezonabil, (max. 2 nivele peste nivelul constructiilor existente si se va
tine cont de faptul ca amplasamentul este situat in zona de servituti
aeronautice). In interiorul incintei, regimul de inaltime se va stabili din
concepte urbanistice.

Consideram ca fiind oportund si avizdm favorabil initierea intocmirii
PLAN URBANISTIC ZONAL : CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE
COLECTIVE, AMENAJARI EXTERIOARE, BRANSAMENTE UTILITATI ,
IMPREJMUIRE
Inifiatorul P.U.Z. 1si va asuma in intregime rdspunderea privind toate consecintele nerespectarii
de cétre elaboratorii de documentatii a conditiilor impuse prin prezentul Aviz prealabil de
oportunitate , a celor impuse prin certificatul de urbanism si prin avizele de specialitate ce se
vor obtine .

Prezentul aviz prealabil de oportunitate a fost intocmit in dou# exemplare , un exemplar la
solicitant si un exemplar la Priméria comunei Apahida, Serviciul Urbanism .

v/
NYUD W\

N\



