DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 374162/433/05.08.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotirére privind aprobarea
P.U.Z de restructurare — str. Rizboieni - str. Gladiolelor

Avand 1n vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 373851/1/05.08.2020 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotarare privind aprobarea P.U.Z de restructurare — str. Rézboieni - str. Gladiolelor;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 306837/2020, S.C. MUCART S.A. solicita aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei Planul Urbanistic Zonal de restructurare — str. Razboieni - str. Gladiolelor.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. Arhimobil S.R.L., la comanda S.C. MUCART S.A, pe o
suprafatd de teren de 3.6 ha, delimitat de pardul Nadas (UTR -Ve) la sud, str. Gladiolelor la est, str.
Rézboieni la nord si parcela cu fond construit in partea de vest.

Din punct de vedere al incadrarii in P.U.G aprobat prin Hotararea nr. 493/2014, terenul este
incadrat preponderent in UTR RiM - Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Zond mixtd.
Conform Conditionari Primare din Regulament aferent UTR RiM, restructurarea terenurilor unitifilor
industriale se face pe baza de P.U.Z. In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 930 din
27.09.2019 pentru initierea planului urbanistic zonal. Documentatia are la baza un masterplan, studiu de
fezabilitate si contract de restructurare cu Consiliul Local, in conformitate cu prevederile procedurii de
restructurare previzute de Regulamentul local de urbanism aferent UTR Rim, sectiunea Conditionari
Primare.

In vederea valorificarii potentialului de dezvoltare urbani, se propune restructurarea platformei
industriale si dezvoltarea unui ansamblu rezidential cu dotdri, in concordantd cu caracterul zonei
reglementate prin P.U.G, respectiv structurd functionald mixta.

Prin PU.Z se reglementeazi specific teritoriul incadrat in UTR RiM rezultdind UTR RiM_M-
Mucart — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta.

In baza fundamentirii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism s-a
emis Avizul Arhitectului sef nr. 198 din 16.07.2020 pentru documentatia P.U.Z, prin care se stabilesc
reglementdri in concordantd cu prevederile legislatiei in vigoare in 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 fatd 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), dupa cum urmeaza:

Prin P.U.Z se propune restructurarea incintei industriale in vederea valorificarii potentialului de
dezvoltare economici si urbanid neexploatat, respectiv parcelarea unui teren in suprafatd de 36.399mp (6
parcele cu suprafefe cuprinse intre 3550 mp si 7300 mp) si stabilirea de reglementdri specifice pentru
Zona.

U.T.R M-Mucart — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta

-functiune predominantd: structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivd, activitdti
administrative — birouri, sedii de companii, financiar-bancare, comerciale (tertiare), alimentatie publicd,
invatimant, servicii cu acces public, servicii profesionale, culturale, cazare turisticd, sénétate, parcaj
colectiv, garaje.

-regim de construire: deschis;

-indltimea maximd admisd: Hmax= 40 m de la CTA, respectiv 2S+P+8E+R;

-indici urbanistici: P.O.T. maxim = 60%; C.U.T. maxim = 2.8;



-retragere minimd fatd de aliniament: cladirile vor fi amplasate 1n aliniament, alinierea se va realiza in
retragere de minim 4.5 m. La strada Razboieni distanta dintre cladirile invecinate (imobilele existente pe
frontul nordic al strazii si imobilele propuse) va fi mai mare sau cel putin egald cu indltimea cladirii celei
mai inalte. — valabil doar pentru imobilele cu functiunea de locuire aflate pe strada Razboieni.

- retragerea fatd de limitele laterale: min. 4.50 m;

- circulatiile si accese: accesul se realizeaza din str. Rdzboieni si din str. Gladiolelor.

- stationarea vehiculelor (auto, velo): in interiorul parcelei, locuri de parcare amenajate la sol si in spatii
specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor, necesarul calculandu-se conform Anexei 2
din Regulament;

- echiparea tehnico-edilitard: completa in zond;

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

Prin grija si cheltuiala investitorului se vor realiza urmatoarele obiective de interes public:

- Spatiul cu o suprafata utild de minim 500 mp din constructia P3 va fi realizatd in prima etapa
a investitiei. Spatiul mentionat va fi trecut in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca, cu titlul
gratuit, dupd receptia imobilului P3 si anterior receptiei oricdrui imobile din ansamblu.

- Spatiu verde compact adiacent Pardului Nadés in suprafatd de circa 4400 mp, va fi trecut in
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca cu titlu gratuit, pdnd la receptia imobilelor aferente
parcelelor P4, P5 si P6. Zonele verzi amenajate (amenajari exterioare cu alei, plantatii, locuri
de joacd, iluminat, mobilier urban) se vor realiza in baza unui proiect de specialitate avizat de
Comisia de Estetica Urbana.

Anterior receptiei ultimului imobil din ansamblu se vor realiza, pe cheltuiala investitorului,
lucririle impuse prin Avizul Serviciul Siguranta circulatiei nr. 370951/446/25.02.2020 completat cu nota
nr. 323293/2020, anume:

— pe str. Razboieni trotuarul adiacent dezvoltdrii propuse va avea ldtimea de minim 2.5 m iar
parcdrile se vor amenaja in alveole, cu dispunere paralela cu bordura;

— pe str. Gladiolelor circulatiile pietonale vor fi amenajate pe terenul investitorului iar parcérile vor
fi paralele cu bordura;

— intersectiile str. Vrancea — Rézboieni, respectiv Razboieni — Gladiolelor se vor analiza / trata ca si
sensuri giratorii;

— se va asigura legatura pietonala si velo intre zona reglementatd si zona din partea sudicd a
paraului Nadas;

— trecerile de pietoni din zona studiatid vor fi suprailuminate in baza unui proiect tehnic de
specialitate.

Dat fiind potentialul mare de reconversie si revitalizare a zonei, construirea ansamblului
rezidential cu dotéri va duce la dezvoltarea si integrarea unitard atit din punct de vedere arhitectural cét
si urbanistic in tesutul municipiului Cluj-Napoca. Criteriile de amplasare principale care au stat la baza
conceptului au fost legate de realizarea unor cladiri reprezentative, cu un nivel ridicat de calitate, cat si
respectarea parametrilor urbanistici pentru zona respectiva.

Tindnd 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 insotita de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 3526 din 12.08.2019, 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 Incheierea unui contract de restructurare cu autoritatea publica si intocmirea unui studiu
de fezabilitate pentru investitia propusa.



Conform Contractului de restructurare investitorul privat propune si este de acord conform
cerintelor stabilite prin Avizul de oportunitate nr. 930 din 27.09.2019 si Avizul Arhitectului sef nr. 198
din 16.07.2020 cu realizarea, pe cheltuiala proprie, a urméatoarelor obiective de interes public necesare
in zona in folosul comunitatii:

- Spatiu multifunctional cu o suprafatd utild minim 500 mp din constructia de pe parcela P3.
Spatiul multifunctional va fi prevazut cu urmatoarele: usa intrare, ferestre, loc de racord
instalatii electrice, loc de racord instalatii apd canal, interioare necompartimentate, pereti
interiori tencuiti §i peretii exteriori finisati. Spatiul mentionat va fi trecut in proprietatea
Municipiului Cluj-Napoca, cu titlul gratuit, dupa receptia imobilului P3 si anterior receptiei celorlalte
imobile din ansamblu.

- Spatiu verde compact adiacent Paraului Nadas in suprafatd de circa 4400 mp, va fi trecutd in
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca cu titlu gratuit, pand la receptia lucrérilor de
constructie dar inainte de eliberarea Certificatului de atestare pentru imobilele de pe
parcelele P4, PS5 si P6.

- Anterior receptiei ultimului imobil se vor realiza pe cheltuiala investitorului urmatoarele
lucrari: pe strada Rézboieni trotuarul va avea latimea de 2.5 m si parcari cu dispunere
paraleld cu bordura, in alveole; pe strada Gladiolelor circulatiile pietonale vor fi realizate pe
terenul investitorului iar parcarile vor fi paralele cu bordura; intersectiile str. Vrancea-
Rézboieni, respectiv Razboieni-Gladiolelor se vor analiza/trata ca sensuri giratorii; se va
asigura legdtura pietonald si velo intre zona reglementatd si zona din partea sudica a paraului
Nadads; trecerile de pietoni din zona studiata vor fi supraluminate n baza unui proiect de
specialitate.

Avand in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de naturad
tehnicd 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 carora aprobarea documentatiilor de
urbanism se face prin hotararea Consiliului local, proiectul de hotarare indeplineste conditiile legale
pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Avand 1n vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotarare
privind aprobarea P.U.Z de restructurare — str. Razboieni - str. Gladiolelor poate fi supus dezbaterii si
aprobadrii plenului Consiliului Local.
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