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AN 4 ATARIA
Mr. Tnreg:

CONTRACT DE RESTRUCTURARE
Prezentul contract de restructurare inkrd in vigoare la daka si este incheifat intre

1. COMNSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA si MUNICIPIUL CLUJ-MAPOCA reprezen-
tati prin Primar Emil Boc, cu sediul secial in Municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor, nr. 3, jud.

Cluj, in continuare ,Autoritatea publica”, pe de a parte
5i

2. SHUcHl PETRUY si SUCIU VIORICA, ambii cu domiciliul in Localitatea Hadisu
jud. Cluj

3. SINCRAIANU MARIUS 104N, cu domiciliul Tn Municipiul Cluj-Mapeca,

toti trei denumiti in continuare | Investitorul Privat”,si numite impreuna ,Partile”

INTRUCAT:

A, Investitorul Privat este decis sa dezvolte un Project imobiliar pe imobilul teren situat in
Municipiul Cluj-Napoca, str. Dunarii, compus din :

- parcela in suprafata de 372 mp, Tnscrisd in Cartea Funciard nr. 312022 Cluj-Napaca, Numar
Cadastral 312022;

parcela in suprafata de 77 mp, inscrisa in Cartea Funciara nrn 338715 Cluj-Mapaca, Numér
Cadastral 338715;

- parcela in suprafatd de 2056 mp, nscrisa in Cartea Funciara nr. 339641Cluj-Mapoca, Mumar
Cadastral 339641;

—  parcela in suprafatd de 38 mp, inscrisd in Cartea Funciard nr. 340119 Cluj-Napoca, Numar
Cadastral 340119;

parcela in suprafata de 379 mp, Tnscrisé in Cartea Funciarda nr. 340120 Cluj-Napoca, Numar
Cadastral 340120;

— parcela in suprafatd de 276 mp, Tnscrisd in Cartea Funciard nr. 339643 Cluj-Mapoca, Numar
Cadastral 339643;

—  parcela in suprafatd de 53 mp, Tnscrisd in Cartea Funciard nr. 340168 Cluj-Napoca, Mumar
Cadastral 340168

- parcela in suprafata de 2857 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 340769 Cluj-Mapoca, Mumar
Cadastral 340169,

B. In privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent
Planului Urbanistic General {in continuare ,,PUG”) aprobat prin Hotardrea de Consiliu Local
nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu medificarile si completarile ulterioare, se solicita

aolicarea unei proceduri de restructurare pe baza de Contract intre Autoritatea publica si
/
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proprietarii unitatilor industriale prin care, prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru

pentru restructurarea tercnurilor,

C. Etapele procedurii de restructurare implicA elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal {in
continuare ,PUZ”} de restructurare in urma negocierilor cu administratia publica locala
pentru stabilirea conditiilor cadru de restructurare - prin care se stabilesc noul profil
functional, principalii indicatori urbanistici, precum si unele dintre abiectivele de interes
public necesare in zond (trama stradald de interes general si local, infrastructura edilitara,
spatiile verzi, locurile de joaca pentru copii, piatetele, terenurile aferente acestora, ce vor
trece in proprietatea publicd, parametrii economici ai operatiunii, drepturile $i obligatiile
partilor etc.), in limitele prevederilor Regulamentului Local de Urbanism {in continuare
JRLU") si elaborarea studiilor urbanistice $i de mediu necesare.

D. Investitorul Privat, in nume propriu si asumandu-si responsabilitatea solidar cu oricare §i cu
toti partenerii (dacd e cazul), precum si cu alti parteneri care ar putea fi atrasi in realizarea
Profectului imobiliar, este gata sa procure sursele financiare si tehnice pentru realizarea
Profectului imabiliar in conditiile stabilite de autoritatea publica.

E. Culuareain considerare a studiilor efectuate si a Studiului de fezabilitate

Partile convin urmatoarele:
. OBIECTUL COMTRACTULLUI,

Autaritatea publicd i Investitorul Privat au holarat, in acord cu prevederile PUG Cluj-Napoca §i ale
RLU aferent, si incheie un parteneriat pentru dezvoltarea terenului detinut de catre Investitorul
Privat, in beneficiul acestuia, cetitenilor Municipiului Cluj-Napoca si al Consiliului Local.

Chiectivele ambelor Parti sunt descrise mai jos, iar beneficiile Proiectului imobiliar pentru
comunitate §i parametrii sai urbani sunt enumerate in raport cu PUG-ul aflat in vigoare.

Prezentul Contract contine toate aspectele convenite de Parti cu privire la:

- utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in wigoare;

- reglementarea caracterului terenului studiatl;

- trasarea si profilarea drumuriler propuse, in corelare cu situatia existentd g cu situatia
propusa;

- moadul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

- realizarea lucririlor rutiere si tehnico-cdilitare, necesare realizarii unei infrastructuri
adecvate;

- amenajarea teritoriulul in corelare cu cadrul natural 5i cadrul construit existent;
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Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice existente in zona, se vor avea
in vedere urmatoarele obiective principale:
- functionalitatea, amplasarea $i conformarea constructiilor;
- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului {distante intre constructii, accese
pietonale si autol,
- dezvoltarea si modernizarea infrastructuril de transport;
- arganizarea i rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;
- solutii pentru reabilitarea 3i dezvoltarea spatiilor verzi;
- dezvoltarea zonald a infrastructurilor edilitare - apd, canalizare, drumuri, eleclricitate, gaze
naturale si gestionarea deseurilor.
- regimul de construire propus.
- valorificarea patrimoniului imobiliar;
- valorificarea patrimoniului natural prin protejarea §i imbunatatirea calitatii mediului;

1.  SITUATIA EXISTE NTA

Terenul  studiat se afld situat in intravilanul Localitdtii Cluj-Napoca, intr-o zond predominanta

mixtd, cu caracter rezidential si cvartale de functiuni industriale.

Terenul este incadrat preponderent in UTR RiM si partial in UTR Liu si UTR Ve, avand o suprafata
totald de 4.257 mp, compus din urmatoarele parcele:
— parcela Tn suprafatd de 372 mp, nscrisd In Cartea Funciard nr. 312022 Cluj-Napoca, Numar
Cadastral 312022;
parcela in suprafatd de 77 mp, nscrisd in Cartea Funciard nr. 338715 Cluj-Napoca, Numdr
Cadastral 338715;
— parcela in suprafatd de 205 mp, inscrisd in Cartea Funciard nr. 339641Clj-Napoca, Numar
Cadastral 339641,
— parcela in suprafasd de 38 mp, Tnscrisi in Cartea Funciard nr. 340119 Cluj-Mapoca, Numar
Cadastral 340119,
parcela in suprafatd de 379 mp, inscrisd in Cartea Funciard nr 340120 Cluj-Mapoca, Numar
Cadastral 340120,
— parcela in suprafati de 276 mp, inscrisd in Cartea Funciara nr. 339643 Cluj-Napoca, Numdr
Cadastral 339643;
— parcela in suprafatd de 53 mp, Tnscrisd in Cartea Funciard nr. 340168 Cluj-Napoca, Numar
Cadastral 340168;
parcela in suprafati de 2.857 mp, fnscrisa in Cartea Funciard nr. 340169 Cluj-Napoca, Numar
Cadastral 340169;

Beneficiarii si titularii investitiei sunt Suciu Petru, Suciu Vicrica i Sincraianu Marius loan, persoane

responsabile cu implementarea Proiectului imobiliar,

Terenul studiat este localizat in intravilanul Lacalitatii Cluj-Napoca, in partea de sud-est a acesteia,

delimitat de Calea Someseni la nord, str. loan Oargd la sud, str. Dundrii la vest si terenul Tnscris in
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Cartea Funciard nr. 266434 Cluj-Mapoca si pdrdul Becas, la est, fiind liber de constructii, avand

caracterul unui teren de colt.

PO.T. exisTENT = 0.00%
C.U.T. exisTenT = 0.00

. CONCLUZII TH URMA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

. 1. Spatiul urban:
Terenul studiat se afld in Municipiul Cluj-Mapoca, str. Dunarii, latura estica, n intravilanul

Municipiului Cluj-Napoca, Tn zona situatd in afara perimetrului de protectie a valorilor istarice si

arhitectural urbanistice.

ll.2, Cadrul natural:
Amplasamentul se incadreazd n categoria geotehnicd 2 cu risc geotehnic moderat. in timpul
investigatiilor geotehnice a fost identificat un nivel al apelor subtcrane sub forma de infiltratii la

adancimea de 3,90 m.
Amplasamentul este delimitat la partea estici de un pariu. in mementul investigatiilor geotehice nu

s-au observat miscari dinamice active vizibile.

lll.3. Functional:
Din punct de vedere al functionalitatii, functiunea dominantd a zonei studiate este industriala,

existand insd cvartale cu functiuni economice.

lll.4. Cai de comunicatie - accese:
Accesul auto si pietonal se realizeaza de pe str. Dunarii, situata in partea vestica a zonei studiate,

respectiv e pe str. loan Oargd, situatd in partea sudica a zonei studiale,

.5, Echipare edilitara:
Zona studiatd beneficiazi de dotdri de infrastructurda (gaz, electricitate, apa, canalizare,

telecomunicatii), urménd ca imobilele propuse s& se racordeze la utilitati prin prelungirea retelelor

existente.

Il &, Regimul tehnic
Terenul este incadrat preponderent Tn UTR RiM 51 partial n UTR Liu §i UTR Ve

IV, DESCRIEREA PROIECTULUI

IV.1. Conceptul planului de urbanism:
Zona studiata este incadrata n:
al UTR RiM ,Restructurarea zonelor cu caracter industriol - zond mixtd";

b} UTR Liu ,Locuinte cu regim redus de indl{fime dispuse pe un parcelar de p urban®

¢} UTR Ve ,Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic”,
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Prin propunerea de urbanizare a UTR-ului, se doreste stabilirea reglementarilor pentru construire si

realizarea amenajarilor necesare funcliunilor propuse.

Astfel, se propune:

a} stabilirea categoriei functionale din UTR RiM in UTR M1, Zond mixtd cu regim de construire

chis, odiacentd artelor principoale de circulatie®;

h) corectarea limitei UTR Liu, care sc impune datoritd incadrérii parcelelor nscrise in Cartea
Funciard nr. 340168 Cluj-Napoca, Mumar Cadastral 340168, in suprafatd de 53 mp si Cartea
Funclard nr. 340169 Cluj-Napoca, Mumir Cadastral 340169, in suprafata de 2857 mp, atat in

UTR RiM, cat i in Utr Liy;

¢) mentinerea incadrarii suprafetei de teren incadrate in UTR Ve,

Terenul studiat se afla in interiorul intersectici a trei strazi, avand caracterul unui teren de colf cu

o pazitie urband privilegiata - dominanta in zona.

5-a emis Avizul Arhitectului Sef nr. 186/02.07.2020, completat prin Avizul nr. 221/28.07.2020 pentru

PIUZ de restructurare urbana.

Iv.2, Situatia existenta:
BILANT TERITORIAL -ZONA REGLEMENTATA = 4257 mp

Teren situat in UTR RiM:

Sreren = 35963,30 mp (83,7% din suprafata totald a zonei studiate)
P.O.T.reerenr = 0.00%

C.U. T ot = 0.0

Teren situat in UTR Liu:

Srercy = 600 mp (14,10% din suprafata totald a zonei studiate)
P.O.T.easrenr = 0.00%

C. U T.ewierenr = 0.0

Teren situat in UTR Ve:

Sreren = 93,70 mp (2,20% din suprafata totald a zonei studiate)
P.O. Topastent = 0.00%

C.U.Temsrenr = 0.0

[V, 3, Situatia propusa:

BILANT TERITORIAL -ZONA REGLEMENTATA = 4257 mp

Teren situat in UTR M1:

Sresen = 4163,30 mp (97, 79% din suprafata totala a zonei studiate)
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P.O.T. = 35.56%

CUT. =279

Nr, locuri de parcare totale = 146, din care subteran: 134 locuri i suprateran: 12 locuri.

Teren situat in UTR Ve:
Sreren =93, 70 mp (2,20% din suprafaja totald a zonei studiate)
P.O.T. = 0.00%

C.UT.=0.0

Suprafata spatii verzi:
S‘EPATII vera pe soL HatureL = B37, 98 mp (Iﬂ:1 1 %}

si?A?II seerevera = TH11,13 mp {43:5"3%]

Proiectul imobiliar propus , se afla pe colt cu o pozitie urband privilegiata - dominanta, are o
structurd functionald mixtd, incluzdnd locuire colectivd precum si unele dintre urmatoarele
functiuni; activitti administrative, de administrare a afacerilor, financiar bancare, comerciale

{tertiare), culturale, de turism, etc.

Investitorul Privat planificd in aceastd zond un ansamhblu de locuinte colective cu un regim de

inAltime maxim de (1-3)5+P+6E, indltime maxima de 25 m de la CTA.

Proiectul imobiliar propus va avea ca principiu de dezvoltare parcelarea terenului fara ca indicii
urbanistici propusi sa sc aplice fiecarei parcele in parte, care vor fi raportati la suprafata totala a
ansamblului conform Legii nr. 350/2001. Investitorul Privat va avea posibilitatea sa allpeasca
parcelele de teren exislenle, precum s sa efectusze eventuale dezlipiri. Aceste operatiuni
notariale si parcelare vor fi necesare din motive de interes public, care vor fi detaliate in cele ce

urmeaza.

Projectul imobiliar propus va respecta urmatorii indici urbanistici: POT maxim = 0%, CUT = £,8
ADC/mp. Cladirea sau clidirile vor i construite in aliniament la strazile principale - str. Dunarii 3i

str. loan Oarga.
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Accesul la ansamblu se va realiza din str. Dundrii pe un drum existent si asfaltat care va fi

regularizat la ampriza de 8 m pe str. Dunarii - vest.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul
cladirilor, in proportie minimé de 75%, precum si lacuri amenajate la sol, in partea sudicd. Parcajele

amenajate la sol vor pdstra o distanta minima de 5 m fatd de ferestrele camerelor de locuit.

Dat fiind potentialul foarte mare de reconversie §i revitalizare a zonei, construirea ansamblului
rezidential propus va duce la dezvoltarea si integrarea unitara, atal din punct de vedere

arhitectural cit si urbanistic, in tesutul Municipiolui Cluj-Napoca.

Criteriile de amplasare principale care au stat la baza conceptului sunt legate de realizarea unor
cladiri reprezentative, situate pe colt si in pozitii urbane privilegiate, cu un nivel ridicat de calitate

cit si de respectarea parametrilor urbanistici pentru zona respectiva.

Pe terenul situat in UTR Ve se va realiza un loc de joaca amenajat cu inslalalii de joaca pentru

capii, cu o suprafata de 61 mp.

IV.4. Dezvoltarea echiparii edilitare:

Utilititile se vor asigura prin racardarea la retelele edilitare publice existente pe str. Dunarii.

1. Alimentarea cu apd
Alimentarea cu apa rece, pentru toate categoriile de consumatori se va asigura de la reteaua
publicd de apé existenta, prin prelungirea ei,

Aceasta se va realiza confarm avizului detindtorului de retele de apa.

1. Canalizarea

Evacuarea apelor uzate menajere se va face conform avizului eliberat de catre Compania de Apa
Somes. Apele pluviale sunt captate printr-un sistem de rigole si tuburi colecloare. Scurgerea aped
pluviale de pe acoperis este prevazuta prin jgheaburi si burlane. Burlancle vor fi prevazute cu pélnii

cu sita/parafrunzare pentru retinerea frunzisului.

2. Alimentarea cu energie

Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor existentz, in conformitate cu

reglamentarile din avizul detinatorului ratelelor.
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3. Alimentarea cu céldura

Imabilele propuse vor avea sisteme proprii care vor asigura incalzirea.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu
reglementarile din avizul detinatorului retelelor.

5. Gospodarirea comunad

sistemul de gestiune al deseurilor in interiorul zonei reglementate va fi realizat de citre
beneficiari, prin colectarea selectivi a deseurilor st apoi transportarea acestora catre punctele de
preluare deseuri aflate in zone usor accesibile de catre compania de salubritate.

Preluarea deseurilor va fi realizatd de catre compania de salubritate arondata zonei, conform

contractului de salubritate.

6. Diminuarea péni la eliminare a surselor de poluare

Datoritd faptului ca imobilele propuse vor avea functiuni mixte de locuinte si comerciale, neavand
functiune productiva, calitatea apei nu este expusa degradarii sau infestarii chimice s nu vor exista

emisii poluante, nefiind necesare masuri suplimentare de protectie in acest sens.

Avdnd in vedere perioada scurtd §i limitatd a lucrdrilor de desfiintare / construire, masurile de

curitare a rotilor autovehiculelor la iesirea din santier (rampa de spidlare) precum i faptul ca
amplasamentul se afld la o distanta suficient de mare fata de apele de suprafata este putin prebabil

ca acestea 53 fie afectate.

V. PARAMETRIl DE DEZVOLTARE URBANA A PROIECTULUI SUNT TN ACORD €U INTERESUL
PUBLIC

¥.1. Functionalitate:
Prin propunerea avansata se doreste construirea unui imobil cu functiuni mixte, situat pe colt cu o

pozitie urband privilegiatd, aspect ce va conduce la dezvoltarea economica a zonei.
Investitorul Privat creeaza un amestec de spatii cu destinatii rezidentiale si comerciale.

Prin realizarea acestei investitii se creeaza un surplus la fondul de locuire al Municipiului Cluj-
Mapoca, fond insuficient pentru cererea de pe piata de locuinte a Municipiului,

Y. 2, Accesibilitate:

Aceesul auto si pietonal se va realiza de pe str. Dunarii - vest.
F.
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V.3, Spatii publice 31 facilitati:

Investitorul Privat va comasa parcela in suprafatd de 379 mp, inscrisa Tn Cartea Funciard nr. 340120
Cluj-Mapoca, Numar Cadastral 340120 cu parcela n suprafata de 2.857 mp, inscrisa in Cartea
Funciard nr. 340169 Cluj-Napoca, Numér Cadastral 34016%, rezultind astfel o singurd parceld in

suprafatd de 3,236 mp.
Investitorul Frivat, in vederea Tndeplinirii interesului public, se obliga ca toate investitiile propuse
sa fie suportale de beneficiarii documentalie de urbanism iar urmalearele obieclive de interes

public s3a fic realizate si finalizate, in ctape astfel:

ETAPA I AnLerior emilerii Aulorizaliei de Conslruire

1. Invederea regularizarnii sbrdzii Dunarii - ¥esl la ampriza de § m va Tnsarie in

- Cartea Funciard nr. 340119 Cluj-Mapoca, Mumar Cadastral 340119 suprafala de Leren 38 mp - cu
titlu ,drum™
- Cartea Funciard nr. 340168Cluj-Napoca, Mumar Cadastral 340168 supratatd de teren 53 mp - cu

il "drum™

2. Va echipa edilitar si realiza la strat de uzura, in baza unui proiect de specialitate, circulatia

adiacenta teritoriului reglementat prin PUZ, aflata in prelungirea strazii Dunarii - vesL.

ETAPA 1] Anterior receptisd imobilului mixt

1. ¥a amenaja spatiul verde cu acces public nelimitat adiacent pardului Becas, in baza unui
proiect de specialitate cu : plantati fnalte, medii, mici; loc de joaca pentru copii; mobilier

urban.
2. Suprafata de teren necesara regularizarii Caii Semeseni , cu nr, cadastral 338715, amenajata

ca spatiu verde precum si suprafata de teren regularizarii strazii Dunarii - vest, se vor transfera

in domeniul public, cu titlu gratuit.

ETAPA III. Ankerior emiterii certificatului de atestare a imobilului mixt

5e va transfera in demenidl public, cu titlu gratuit, spatiul verde amenajat, cu acces public
nelimitat, adiacent paraului Becas cu dotarile aferente (instalatii de joaca pentru copii,

mobilier urban.)

Conditiile mentionate la acest articol vor fi respectate atat de actualii cit si de viitorii proprietari
ai terenului studiat prin PUZ-ul de restructurare, p,
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V.4, Mostenirea culturald/memaoria colectiv;
Terenul studiat nu prezintd importanga din punct de vedere al culturii sau al memoriei colective.

V.5. Spatiile verzi:

se propune ca spatiile libere de constructii s fie amenajate peisagistic, prin plantarea de gazon
natural si vegetatie mica si medie, Mu vor exista zone fara amenajare peisagistica.

VI, DURATA DE DERULARE

Prezentul Contract de Restructurare intra in vigoare la data semndrii, va produce efecte §i va
ramane in vigoare pdna la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parceld, respectiv pind la
receptia tuturor lucrarilor prevézute de PUZ de restructurare, in conditiile legii.

Investitorul Privat va implementa investitiile propuse prin PUZ de restructurare cu respectarea
reglementarilor urbanistice aprobate si in termenéle agreate prin Planul de actiune, anexd la

prezentul Contract.

La incetarea Contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autorititii publice trebuie
sa fie libere de sarcini, in stare buna de functionare si exploatahile.

Investitorul Privat va asigura garantiile de buna executie pentru obiectivele de utilitate publica
realizate.

WViIl. FINAMTAREA PROIECTULLI

¥aloarea estimatd a investitiei care face obiectul Contractului de Restructurare este de 17.000.000

lei,

Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza investitiilor

private.
Vill. ALTE CLAUZE

Autaritatea publicd are dreptul sa monitorizeze si sa controleze, pe perioada deruldrii Contractului
de restructurare, modul in care Investitorul Privat isi executd obligatiile ndscute din Contract cu

privire la respectarea chligatiei de realizare a obiectivelor de interes public.

Raportat la obligatiile asumate de Proprietar la Cap ¥, ca efect al operatiunilor de cadastrare si
dezmembrare a Terenului, modificarea numarului cadastral nu va afecta posibilitalea emiterii de
catre Autoritatea Publica a unor noi autorizatii de construire/ autorizatii de construire

modificatoare.
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Prezentul Contract poate fi modificat doar in scris, cu acordul prealabil al Consiliului Local al

funicipiului Cluj-Mapoca

Noi, partile, declardm ci am citit intreg continutul Contractului, am luat cunostinta de clauzele
acestuia, al carul continut l-am inteles si cu care ne declarim de acord, drept pentru care semnam

mai jos.

Frezentul Contract de Restructurare a fost incheiat in ............. exemplare originale, cite unul

pentru fiecare Parte,
incheiat in data e w.....eeeereeeerneeeeeeeeceeennns

intre

SUCIU PETRL SUCIU VIORICA STNCRAIANU MARIUS [OAN

.............................................................................................

MUNICIFIUL CLUJ-NAPOCA si CONSILILUL LOCAL al MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
Prin rEPrezentant ... .. ... s s

Director executiv al Directiei Economice ...,

Director executiv al Directiel Juridice ...

Arhitect Sef Directia Generald de urbanism .......ccmmmne

s -fﬁ.e?{'/’ 7{}0

—‘f_d‘.:_*,,";?i;f -
=



MBS D (A FETARIATS 1W. ..

§. C, ENDORFINA CONCEPT 5.R. L.

-birou de preiectare sl urbanism-
Florasti, br, Cuza Voda 20, CUI 36330743, 112/ 738/7016

CONTACT: endorfina.concent@amail.com, +40754 452 983 ENDORFINA

REGULAMENT DE URBANISM

Pentru lucrarea:

PUZ DE RESTRUCTURARE URBANA
STR. DUNARII LATURA ESTICA

Str. Dunarii, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Beneficiar: SUCIU PETRU 51 SOTIA SUCIU VIORICA

SINCRAIANU MARIUS-IOAN
Mlun. Cluj-Mapoca,
Projectant general: 5.C. EMDDRFINA CONCEPT S.R.L.
CUI 36330743, 112/2738/2016, tel. 0754 152 988

Simbal proiect: 34/2019
Faza proiect: P.UZ.
Cluj-Mapoca
AUGUST 2020
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5 C. ENDORFINA CONCEPT 5.R. L.
<hiraw de projectars si urbanisem-

Fharesti, str. Cuza Voda 20, CUL 363307493, )12/2734/2016
CONTACT: endorina-concepti@gmail.com, +30754 452 538 EHDURHHA

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilar
cuprinse in Regulamentul de Urbanism al mun, Cluj-Napaca.

Data fiind complexitatea P.U.Z. si identificarea imobilelor si a retragerilar acestora
prin coordonate exacte, nu mai este necasara elaborarea P.U.D.

SECTIUMEA 1, CARACTERUL ZOME|
T Ty e

Rolul RLU

Frezentul Regulament cuprinde mnorme obligatorii pentru autorizarea executaril
constructiilor pentru zona studiata, care face parte din intravilanul municipiului Cluj-Napoca — UTR
Ril — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta.v f

Prezentul Regulament Instltule regull referitoare la construire privind urmatoarele
categarli de intersentii:

— schimbarea functiunii zonei RiM — "Restructurarea zonelor cu character industrial”, in M1* -
“Zona mixta cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere de trafic”.
—  proprietarii terenului studiat au solicitat 2laborarea #,U.Z. conform Avizului de Cportunitate

nr. 1248 din 24.12. 2019
pentru arganizarca retelei stradale se propune realizarea unei circulatii publice de legatura
intre Sir. Dunarii si Calea Someseni,

— s& propune regularizarea strazii Calea Someseni conf PUG

— organizarea urbanistic —arhitecluralz pentru realizarea unui imobil cu spatil mixte In reglm
de inaltime [2)S+P+6E cu spatii comerciale la parter in spre principalale artere de trafic si
apartamente;

Terenurile pentru care s-a intocmit prezenta documentatie sunt

1. CF nr 338715, nr. CAD 338715, proprietar SINCRAIANU MARIUS-I0AN, supraf, 77 mp

2, CF nr 340120, nr, CAD 340120, proprictar SINCRAIANU MARIUS-IOAN, supraf. 379 mp

3. CF nr 339641, nr. CAD 339641, proprietari SINCRAIANU MARIUS-I0AM, supraf. 208 mp

4. CF nr 340169, nr. CAD 340169, praprietar SUCIU PETRU, SUCIU VIORICA, supraf. 2 857 mp
5. CF nr 339643, nr. CAD 339643, proprietari SUCIL PETRU, SUCIU WIORICA, supraf. 276 mp

6. CFnr 312022, nr. CAD 312022, proprietari SUCIU PETRL, SUCIU WVIORICA, sugraf. 372 mp

7. CF nr 340168, nr. CAD 340168, propristari SUCIL PETRU, SUCIU VIORICA, supraf. 53 mp

8. CF nr 340115, nr. CAD 340119, proprietari SINCRAIANL MARIUS-ICAN, supraf. 38 mp
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5. C. ENDORFINA CONCEPT 5. R. L.

-birou de profeclare si urbanisne-
Flaresti, str. Cuza Vada 20, CUL 36330743, J12/2738/2015

CONTACT: endarfina.concept@gmall,com, +A0754 452 553 Ei'IHDU RFINA

SUPRAFATA TOTALA STUDIATA 4 257 MP

T R T S
;lfjﬁﬁaza.-@_ ala a.elaborarii

La baza claborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau in principal:
Legea nr 50 din 29 julie 1991(**republicata**}{*actuzlizata®) privind auterizarea executarii
lucrarilor de constructii ;

- Reglementarile cuprinse in PUG si in prescriptiile R.L.U. aferente P.U.G, pentru zona care face
praiectul PFLLZ;

— Legeanr 10/1995 privind calitatea in canstructil;

—  H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamantului General de Urbanism;

—  Ghidul de aplicare al H.G.L. nr 525/1996 aprobat de Ordinul M.LPAT nr
21/M/10/10.04.2000

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

Alte acte, legi si normative in vipoare la data elaboraril prezentului R.L.U.

Prezentul Regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pentru
zona studizta, care face parte dir intravilznul municipiului Cluj-Napoca:

—  UTR RiM "Restructurarca zonelor cu caracter industrial — zona mixta” care isi va
schimha functiunea in UTR M1* - Zona mixta cu regim de construire inchis
adiacenta principalelor artere de trafic”

—  Regimul de inaltime: {2}5+P+6E
Suprafata totala a terenului: 4257mp

— proprigtarii terenului studiat au solicitat elaborarea P.UZ. confarm Avizului de
Cportunitate nr. 1248 din 24.12,2019

— se propune regularizarea prelungirii strazii Dunarll pana la Calza Someseni

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA - UTR M1*

Propunerea de restructurare vizeaza schimbarea UTR Rim si UTR M1*, nu se modifica UTR Ve,

l-vf\r:—!:_-:_»lr\o:‘yr:-\. 2 _'T.,: = .?'Fr:m.
AETOTIEZAR| ADMISE
—  Structura functionala mixta, Incluzand functiuni de interes public si locuirea colectiva
—  Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes public.
Spre spatiile publice, apartamentele se zplaseaza incepand de la ETAJUL 1.

| UTitZART ADMISEICU GONDIONAR]

g"::;a« il

Accesul In cladire se va face la nivelu] trotuarului.

Conditia amplasarii in subteran sau in afara spatiului public a infrastructuril tehnico-edilitare

Posibilitatea existentei instalatiilor exterioare [climatizare, incalzire, parmpe de caldura etc.)
cu conditla ca in functionarea acestora sa praduca un zgomaot inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
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5. C, ENDORFINA CONCEPT S.R. L.

-bircu de proiectare sl urbanism
Flarasti, str. Cuza Voda 20, CLI 3R330743, 113/2738/2016

CONTACT: endorfina.concepté@gmail.com, <40754 452 983 EHD DHHHA

Activitdt] de tip terifar ale locatarilor desfazurate in interlorul locuintelor, frd ca acest fapt =3
implice o conversie funclionald - servieil profesionale =au manufacturiere, canform Anexel 1 la
prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ccupanti, cu urmitaarele condizii;

sd se desfdzoare fn apartamentul in cauzd in paralel cu funegiunea de locuire
— suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca S0mp
— =3 impllce maximum 5 persoane
— 53 aibd acces public limitat {ocazianal)
— 5d nu produca poluare fonicad, chimicd sau vizuald
— activitatea (inclusiv depozitarea) sé se desfagoare numaiin interiorul locuintei.

STILZARIINTERZISE

Activitdti / servicli de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de erice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in clddirl independente, de tip supermarket, hypermarket {big box), mall

etc,

Comerf 5i alimentatie publicd practicate prin vitrine f ferastre;

Garaje in cladirl provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul

pukblic;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Lacuire de tip individual;

Constructi provizorii de orice natura,

Instalatii / utllaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelar:

Reparafia capitald, restruciurarca, amplificarea (mansarderea, etajarea, extinderca in plan)
in orice scop a clddirilor provizoril sau parazitare;

Publicitzte comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile — fatzde, czlcane, acoperisuri, terase — sau e Imprejrmuiri;

Orice utilizari, altele decst cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrdri de terssament §i sistematizare verticald de naturd sa afecteze
amenajdrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

CLADIRILOR

SECTIUMEA 2-EONDITIEDE AMPLASARE, ECHIPARE SL.CONFIGURARE A

L, CARACTERISTICILE PARCELELORY SUBRAFETE, FORMIE, DINENSIUN]

Parcelele sunt considerate construibile daca Tndeplinese cumulativ urmatoarele conditii:
— Lungimea frontului la strada = 15m
-~ Suprafata = 500mp
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S. C. ENDORFINA CONCEPT 5. R. L.

-bircu de praiectare si urbanlzm-
Flarasti, skr. Cuza Vada 20, CLI 36330743, 123/2738/ 2016

CONTACT: endorfing. concept@email.com, +40754 452 988 EHDURHHA
— Hegim de construire inchis.

%m Admit pperatiuni de comas are a parcelelor.

2T AVIPLASAREA'CLADIRILOR FATA DE ATINIAMENT
— Cladirea se va amplasa in aliniament catre prelungirea str. Dunarii vest, parterul cladirii

poate fi retras cu minim 2,6 m si maxim 2.5 m spre circulatia publica. Fata de prelungirea
strazii Dunaril sud, retragerea fata de aliniament este de maximum &,5m

47 AMPLASAREA CLADRILOR FATA DEILIVITELE TATERALE SI ROSTERIGARE ATE
PARCELELOR

Retragerea minirmi fatd de limitele laterale: 6,5m spre limita laterala sudica si minim 5m
spre limita laterala nordicd (zona de protectie a pardului).

4 RPIRSAREATCLADIRILOR UNELE FATADE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Mu este cazul

STTRREUTATIiACEEse

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd nxistd posibilititi de acces [a
drumurile publice, direct sav prin servitute.

Se vor prevedea accese pictonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O
parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum &m. Accesele la spatiile
comerciale de la parter se va face de la cota trotuzarului amenajat.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei special de

construire, eliberate de administratorul acestora.
Pentru amenajarile curtilor eu ral pletonal si carosabile din interiorul parcelelor se

recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

e——

S -w;;-"_':.rrﬁwe:: i
6. STATIONAREA AUTOV

Mecesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la regulamenul PUG Cluj. Atunci
cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de 75% in spatii specializate, dispuse in
subsalul, demisalul/ parterul cladirii.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o
distanta minima de 5m fata de ferestrele camerelor de locult.

DIRILDR
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S, C. ENDORFINA CONCEPT 5.R. L.

-bircu de proiectare si urbanism-
Floresti, str. Cuza Vods 20, CUI 36330743, J12/2738/2016

CONTACT: endorfina concept@pmall.com, +10754 452 988 EI'I[I':":“:"'MI

Cornisa cladirii se va situa la h=25 m fata de cotz terenului amenajat. (0 variatie de 0,50m
este admisibila. Se admit maxim 7 nivele supraterane, respectiv o configuratie (1-2)51P+6E

SPECTOL EXTERIOR ALCEADIRILOR

Autarizarea execulfinil constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterier nu
contravine functiunii acostora, caracterului zanei (HG 525/1996, Art. 32)

Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie s aspect exterior,
intri in contradictie eu aspectul generzl al zonei si depreclazd valorile generzl acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, cste interzisa., (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura clidirilar va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului (imobile
cu functiune mixtz, implicand lecuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice,

Fatzdele spra spatiile publice var fi plane si se vor situa in aliniament, aliniere. 3¢ admite
realizarea de balcoane, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu canditia s2

peupe, cumulat, maxim 75% din lungimea frontulul cladirii,
Acoperirea cladirilor va fi plata {acoperisuri torasa sau cu pante mai mici de 10%), sau cu

sarpanta, functie de contextul urban local,
Raportul plin gol va fi in corcondanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Pentru a determina o imagine urbana unitara, se vor utilize materialele de finisaj specifice
zanei- tencuieli lise pantru fatade, placaje din piatra pentru fatade, soclurl sl alte elemente

arhitecturale, confectil metalice din otel vopsit.
Cularile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzce felosirea cularilar

satuate, stridents, inchise la toate elementele constructiei.
Firmele cumerciale/ necomericale si vitrinele vor respecta reglermentarile cuprinse in Anexa

3 la regulamentul PLIG Cluj.

LT S B oo s ] D

- CONBITILDE ECHIPAREEDILITARK SUEVACUAREA DESEURILOR

8l

f

Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda pentru a asigura utilitatilor necesare la retele edilitare publice,

Seintarzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele

de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire,
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV ete.).
Pe parcelz se va amplasa o platforma de colectare a deseurilor pe fractii, accesibil si din

domeniul public.

105 ATIBERESSPATITBLANTATE

Pe ansamblul parcelel, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% i
vor cuprinde exclusiv vegetatic {joasd, medie 51 inaltd). Suprafetele aviind o TImbriciminte de orice
tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptiz
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5. C. ENDORFINA CONCEPT S.R. L.

-blrou de proiectara sl urkanism-
Florestl, str. Cuza Voda 20, CUI 36330743, J12/2738/2016

CONTACT: gndorfina.concept@gmail.cam, +40754 452 938 ENDO EHHA

situatiilor in care acestia reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor
sau ar impiedica realizarea constructiilor, Se recormandi ca spatiul neconstruit s& fie utilizat pe
principiul contractului de curte comund (spatiul neconstruit sa fie folosit in comun, mal ales in scop
rezldential),

Nu s vor realiza imprejmuiri pentru a pastra liber accesul publicului spre locul de joaca s
spre aleea pletonala de-a lungul paraului,

IME DE @CUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

SECTIUNEA 4. POSIBILITATIMAX

15T PROCERT MAXIN PE OCUPARESTERENUTUI[BOT)
POTmax =60 %

Pentru nivelele cu destinatia de locuire: AC max= 50% x St (supraf teren] pentru parcelele de colt

16 COBFIC{ENTMAXIV DE UTILZARE A TERENULE EUT)

CUTmax = 2.8 ADC/mp

Intocmit, Sef de project,
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