DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 215092/433/29.04.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotirire privind aprobarea
P.U.Z de restructurare platforma Tehnofrig - dezvoltare ansamblu rezidential cu dotari
str. Fabricii de chibrituri nr.5-11- str. Maramuresului nr.36 si nr.48, str. Jean Jaures f.n

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 215052/1/29.04.2020 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea P.U.Z de restructurare platforma Tehnofrig- dezvoltare
ansamblu rezidential cu dotdri, str. Fabricii de chibrituri nr. 5-11- str. Maramuresului nr.36 si nr.48, str.
Jean Jaures f.n;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridicd precizeaza urmaétoarele:

Prin cererea nr. 328634/433/2019, S.C. Geainv S.A. solicitd aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei P.U.Z de restructurare platforma Tehnofrig- dezvoltare ansamblu 1621dent1a1 cu dotdri, str.
Fabricii de chibrituri nr.5-11- str. Maramuresului nr. 36 si nr. 48, str. Jean Jaures f.n;

Documentatia a fost intocmitd de S.C. Arhimar Serv S.R.L., la comanda S.C. Geainv S.A., pe o
suprafatd de teren de 3,98ha, delimitat de strada Maramuresului in partea de nord, culoarul paraului
Nadis in partea de sud, parcelele de pe latura vesticd a strézii Papiu Ilarian in partea de est si parcelele
de pe latura esticd a strézii Jean Jaures 1n partea de vest.

Din punct de vedere al evolutiei urbanistice a zonei, teritoriul studiat prin prezentul P.U.Z a fost
incadrat conform P.U.G 1999 preponderent in U.T.R A4 , iar ulterior a ficut obiectul studiului P.U.Z
aprobat prin Hotdrdrea nr. 265 din 15 iulie 2010, studiu ce prevedea o zond mixtd care grupeazd
functiuni complexe de importantd municipal, continind institutii si servicii de interes local, activititi
productive mici, nepoluante si locuinte.

Din punct de vedere al incadrdrii in P.U.G aprobat prin Hotardrea nr.493/2014, terenul este
incadrat preponderent in UTR RiM - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixtd si partial
in U.T.R. Lip - Locuinfe cu regim redus de indlfime dipuse pe un parcelar de tip periferic si U.TR. Ve -
Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic. Conform Conditiondri Primare din
Regulament aferent U.T.R. RiM, restructurarea terenurilor unitatilor industriale se face pe baza de P.U.Z.
In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 885 din 22.07.2016 pentru initierea planului
urbanistic zonal. Documentatia are la bazd un masterplan, studiu de fezabilitate si contract de
restructurare cu Consiliul Local, In conformitate cu prevederile procedurii de restructurare prevazute de
Regulamentul local de urbanism aferent U.T.R Rim, sectiunea Conditiondri Primare.

Incinta industriald a fostei platforme Tehnofrig evidentiaza o structurd internd mediocrd,
dezordonatd, rezultat al unor dezvoltdri 'in timp nesistematice, zonele de acces/primire fiind
disfunctionale, iar infrastructura urband degradatd. Activitatea industriala initiala a incetat, majoritatea
spatiilor fiind complet neutilizate. Fosta platforma industrialda (U.T.R RiM) se invecineaza in partea
vesticd cu o zond de locuinte colective realizate Tnainte de 1989, iar in partea estica cu zona de locuinte
cu regim redus de Tndltime.

In vederea valorificarii potentialului de dezvoltare urband, se propune restructurarea platformei
industriale, desfintarea fondului construit existent i dezvoltarea unui ansamblu rezidential cu dotéri, in
concordanti cu caracterul zonei reglementate prin P.U.G, respectiv structurd functionald mixta.

Prin P.U.Z se reglementeazd specific teritoriul incadrat in U.T.R.RiM rezultdnd U.T.R RiM* -
zoni industriald restructuratd si se mentine incadrarea functionala pentru suprafetele de teren Incadrate



in U.T.R Ve si U.T.R. Lip.

In baza fundamentirii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism s-a
emis Avizul Arhitectului sef nr. 512 din 12.06.2019 si nr. 50 din 24.02.2020 pentru documentatia P.U.Z,
prin care se stabilesc reglementéri in concordanta cu prevederile legislatiei in vigoare 1n ceea ce priveste
regimul de construire, functiunea zonei, Indl{imea maxima admisd, coeficientul de utilizare a terenului
(CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fafd
de limitele laterale si posterioare ale parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele
admise. (cf. Art.47 alin.5 din Legea nr.350/2001), dupd cum urmeaza:

U.T.R RiM* - zona industriala restructurata
-functiune predominantd: Structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivd, activitafi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de
invatadmant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.
- principiu de dezvoltare al terenului: parcelare conform plansei plan propunere parcelar,
-regim de construire: deschis, izolat;
-indltimea maximd admisd: de la S+P+3E+Er pand la S+P +8E+Er, Hmax= 32m;

-imobil cu functiuni tertiare S+P+Mez;
-indici urbanistici: P.O.T maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp;
-retragere min. fatd de aliniament.: 3 m;
-retragerea minimd fatd de limitele posterioare: H cornisd/2 dar nu mai putin de 4,5 m;
-circulatii si accese: accesul la ansamblu se realizeaza din str. Maramuresului si str. Fabricii de
Chibrituri pe strizi de interes local propuse prin P.U.Z, cu profil de 14 m, respectiv 9 m si deasemenea,
se propune un acces dinspre sud - pod nou carosabil peste paraul Nadas.
-stationarea autovehiculelor: in spatii specializate dipsuse la subsolul cladirilor, precum si locuri de
parcare amenajate la sol.
-echiparea tehnico-edilitard: existenta la str. Maramuresului si str. Fabricii de Chibrituri.

Ansamblul propus in cadrul U.T.R RiM* va cuprinde imobile de locuinte colective si imobile cu
functiune mixta ( imobile de locuinte colective cu spatii de interes public, comert-servicii, amenajate la
parter) cu regim de indltime variabil, de la S+P+3E+R pand la S+P+8E+R si un imobil cu functiuni
tertiare cu regim de indltime de S+P+Mez. Suprafata construitd propusa este de ~ 8047mp, iar suprafata
desfasuratd (fara spatiile tehnice de la subsol) este de ~ 83.793mp, respectiv un numar estimativ de 661
apartamente (cu una, doud, trei sau patru camere) si sase spatii comerciale, grupate in 11 imobile.
Indicatorii urbanistici calculati la nivelul ansamblului sunt P.O.T = 60%, C.U.T=2,8.

Prin studiu se propune o sistematizare a tramei stradale din zond prin introducerea de noi strazi si
prin reorganizarea sistemului existent, avindu-se in vedere cresterea eficientei §i imbunatatirea
transportului in zona, atat auto cat si velo si pietonal.

Accesul la ansamblu se va realiza din strada Maramuresului si strada Fabricii de Chibrituri pe
strdzi de interes local propuse prin P.U.Z cu profil de 14 m, respective 9 m. De asemenea se propune
realizarea, pe cheltuiala initiatorului P.U.Z, a unui sens giratoriu la intersectia strazii Maramuresului cu
strada Nicolae Teclu si a unui pod nou carosabil peste paraul Nadds. Drumul de acces existent din strada
Maramuresului va fi regularizat si transformat intr-o strada cu sens unic. De asemenea se vor realiza, pe
cheltuiala investitorului si imobilele tehnice propuse (postul TRAFO), care vor imbunatati parametri
tehnici ai retelei de electricitate din zond.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de peste 80% in spatii specializate dispuse
la subsolul cladirilor, precum se vor amenaja si locuri de parcare la sol.

Pe malul pardului Nadas se propune amenajarea unei zone de promenade — o alee pietonald cu
latimea de 1,5m si o pistéd de biciclete cu doud sensuri de circulatie cu latimea de 3m.

Conform planului de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ investitia va fi
realizatd etapizat, astfel:

Py

In etapa 1
- se va echipa edilitar si realiza la strat de uzurd partea carosabild a drumului propus prin P.U.Z ce face

legatura intre strada Maramuresului si strada Fabricii de Chibrituri



- se va realiza podul peste pararul Nadas
Toate investitiile din etapa 1 se vor realiza anterior emiterii autorizatiei de construire pentru
oricare din cele 11 corpuri propuse.

a

In etapa a 2-a
- se vor realiza investitiile imobiliare propuse, cele 11 constructii. Anterior emiterii autorizatiei de

construire pentru fiecare corp, se va echipa edilitar i realiza la strat de uzurd partea carosabila a aleilor
din tronsonul din care face parte corpul respectiv, (conform plansei ARH-10 — plan etapizare propusd),
iar pani la receptie se vor realiza trotuarele si amenaja spatiile verzi. Trotuarele si celelalte elemente care
constituie profilul strizii de legaturd dintre str. Maramuresului si str. Fabricii de Chibrituri (cu profilul III
G - 14 m) se vor realiza la strat de uzurd anterior receptiei finale a primului imobil finalizat.

Dat fiind potentialul mare de reconversie si revitalizare a zonei, construirea ansamblului
rezidential cu dotiri va duce la dezvoltarea si integrarea unitara atat din punct de vedere architectural cat
si urbanistic in tesutul municipiului Cluj-Napoca. Criteriile de amplasare principale care au stat la baza
conceptului au fost legate de realizarea unor cladiri representative, cu un nivel ridicat de calitate, cat si
respectarea parametrilor urbanistici pentru zona respectiva. Totodatd se intentioneaza si imbundtdtirea
calititii spatiului public prin optimizarea circulatiei auto, crearea unui sens giratoriu si de sensuri unice
care vor fluidiza traficul din zond si nu in ultimul rdnd crearea de noi trasee pietonale care sa
imbunititeasci accesibilitatea pietonilor pe un areal ce se extinde in afara amplasamentului studiat.

Conform P.U.G, regimul maxim de iniltime este de (1-3S) + P+5+1R pentru clddiri commune,
respectiv (1-3S) +P+6E pentru cladiri de colt. Avand in vedere faptul cé terenul se invecineazd in partea
esticd cu un U.T.R. destinat locuintelor cu regim redus de indltime (trei nivele supraterane), s-a optat ca
pe parcelele de pe frontul estic al strdzii de 14 m propuse regimul de Inéltime si nu depédseascd cu mai
mult de doui-trei nivele iniltimea maxima admisd in zona invecinatd, deci s-a optat pentru un regim de
inaltime sub maximul admis in zona de restructurare, compensandu-se insd prin cresterea inalfimii in
zona centrald a ansamblului. Astfel, prin P.U.Z se stabilesc reglementdri noi cu privire la Inalfimea
maximi admisd, in conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 Art.32, alin.5 lit.a.

Ansamblul propus, format din 11 imobile, va avea un regim de indl{ime variabil, de la
S+P+3E+R pand la S+P+8E+R si un imobil cu S+P+Mez;

Imobilele de locuinte colective se vor retrage cu cel putin 3.00 m de la aliniament, iar fatd de
limitele de proprietate posterioare se vor retrage cu jumatate din indlfimea masuratd la cornisa, dar nu
mai putin de 4.50 m.

Tinand cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani (conform Art. 56, alin. 4 din Legea
nr.350/2001)

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratd conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare - Indicativ GM-010-2000, Legea nr.350/2001, Ordinul
nr.233/2016, fiind insotitd de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 4007 din 16.08.2017, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnéturd achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia (cf. Art.56, alin.6 din Legea nr. 350/2001).

De asemenea, in conformitate cu prevederile Regulamentului local de urbanism aferent U.T.R.
Rim s-a propus un contract de restructurare cu autoritatea publica si Intocmit un studiu de fezabilitate
pentru investitia propusa.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiarii acesteia.

Conform Contractului de restructurare investitorul privat propune si este de acord conform
cerintelor stabilite prin avizul de oportunitate nr. 885/2016 si Avizul Arhitectului sef nr. 512/2019 si nr.
50 din 24.02.2020 cu realizarea urmitoarelor obiective de interes public necesare in zond pentru folosul
comunititii publice: sens giratoriu la intersectia str. Maramuresului cu str. Nicolae Telcu si pod nou peste
paraul Nadis. De asemenea se vor realiza, pe cheltuiala investitorului si imobilele tehnice propuse
(postul TRAFO).



Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotarare indeplineste conditiile de naturad
tehnica pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art.56 din Legea nr.350/2001 si Art.129 alin.6
lit.c din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de
urbanism se face prin hotardrea Consiliului local, proiectul de hotarare indeplineste conditiile legale
pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Avéand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem cé proiectul de hotarare
privind aprobarea P.U.Z de restructurare platforma Tehnofrig - dezvoltare ansamblu rezidential cu dotéri,
str. Fabricii de chibrituri nr.5-11- str. Maramuresului nr.36 si nr.48, str. Jean Jaures f.n poate fi supus
dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia generald de urbanism
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