DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

nr. 486632/433/24.08.2021

RAPORT DE SPECIALITATE
privind propunerea de aprobare a proiectului de hotirare privind aprobarea
P.U.Z de restructurare urbani — B-dul Muncii nr. 4-6 — str. Fabricii (front vestic)
Ansamblu ”Noroc”

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 486556/1/24.08.2021 al Primarului Municipiului Cluj-Napoca;

Proiectul de hotirare privind aprobarea P.U.Z. de restructurare urband — b-dul Muncii nr. 4-6 — str. Fabricii
(front vestic), Ansamblu “Noroc”, avand ca obiect reglementarea urbanistica a terenului cu nr. cad. 329458,

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 595226/433/2020, S.C. NOROC COM S.R.L. solicitd aprobarea in Consiliul Local a
documentatiei Planul Urbanistic Zonal de restructurare urband — B-dul Muncii nr. 4-6 — str. Fabricii (front vestic),
Ansamblu “Noroc”.

Documentatia a fost intocmitd de S.C. ARHIMAR SERV S.R.L, la comanda S.C. NOROC COM S.R.L.
Teritoriul de reglementat prin P.U.Z. este delimitat in partea de nord de bulevardul Muncii, strada Caramidarilor si
parcele cu fond construit, strada Fabricii in partea de est, limita cadastrald a parcelelor cu front la strada Sobarilor in
partea de sud si limita cadastrala a parcelelor de pe frontul estic al strézii George Byron in partea de vest.

Din punct de vedere al incadrarii in P.U.G, terenul este incadrat in U.T.R. RiM - Restructurarea zonelor cu
caracter industrial - Zond mixtd. 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. 516
din 14.06.2018 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.

In vederea valorificarii potentialului de dezvoltare urban, se propune desfiintarea fondului construit existent
si dezvoltarea unui ansamblu mixt, in concordantd cu caracterul zonei reglementate prin P.U.G, respectiv structura
functionala mixta.

In baza fundamentirii tehnice a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si de urbanism s-a emis Avizul
Arhitectului sef nr. 131 din 10.08.2021 pentru documentatia P.U.Z, prin care se stabilesc reglementari in
concordantd cu prevederile legislatiei in vigoare in ceea ce priveste regimul de construire, funcfiunea zonei,
inaltimea maximi admisi, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.),
retragerea clidirilor fatd de aliniament si distantele fatd 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:

Prevederi PLAN DIRECTOR / MASTERPLAN propuse:

In vederea restructurrii platformei industriale s-a intocmit un plan director (masterplan) pentru U.T.R.
Rim, ce contine zonificarea functionala a teritoriului i organizarea circulatiei astfel:
Zonificare funcfionald propusa:

UTR RiM* - zoni mixti - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibrata, rezultat al
aplicirii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial;

Suprafatd zond mixta 5,53 ha, in cadrul céreia se institue doud subzone:

UTR S_Is* - subzoni de institutii publice si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate
situate in afara zonei centrale;

UTR S_Va*- subzone verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces nelimitat;
Organizarea circulatiei: Bulevardul Muncii si str. Fabricii — conform prevederilor PUG, str. Caramidarilor 21 m si
str. A—15m

Prevederi P.U.Z- R.L..U propuse

U.T.R. RiM* zoni mixti - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata, rezultat al
aplicdrii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial;

~functiune predominantd: Structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivd, activitifi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare.




- regim de construire: inchis la bvd. Muncii si str. Fabricii, deschis pe frontul sudic al str. Caramidarilor si str.A
-indltimea maximd admisd.

(1-4S)+P+9E pentru cladirile dispuse in aliniamentul strazii Fabricii si bvd. Muncii, cu H max. cornisa 33 m si H
max. 35 m;

(1-4S)+P+9E pentru cladiri cu functiuni deosebite sau aflate in pozitii urbane dominante (cladire de colt — bvd.
Muncii - str. Caramidarilor). H max cornisd si Hmax vor fi generate din normele specifice ale programului de
arhitecturd propus;

(1-3S) +P+7E pentru cladirile dispuse in interiorul ansamblului cu H max cornisd 27 m si H max 30 m;

-indici urbanistici:

P.O.T. maxim = 60% C.U.T. maxim = 2,8;

-retragerea fatd de aliniament: La principalele artere de trafic, B-dul Muncii si strada Fabricii, cladirile se vor
dispune in aliniament, in regim de construire inchis, iar la strdzile din interiorul amplasamentului, strada
Caramidarilor si strada A, cladirile se pot dispune in regim de construire deschis, izolat.

- retragerea fatd de limitele laterale §i posterioare:

La principalele artere de trafic, B-dul Muncii si strada Fabricii, cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale
ale parcelelor, pe o addncime de maxim 24 m fatd de B-dul Muncii regularizat si maxim 20 m fata de str. Fabricii
regularizata.

In situatiile de dispunere in regim deschis a constructiilor, retragerea fafi de limitele laterale ale parcelelor, va
fi mai mare sau egald cu jumitate din indltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin de 4,5 m. Retragerea fatd de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu
jumitate din inal{imea clddirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de
9 m.

- amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: Distanta dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld
va fi egald sau mai mare decat indl{imea cladirii mai inalte, masurati la cornisd. Se admite depasirea regulilor de
retragere pentru volumele caselor de scara.

- circulatiile §i accese: din Bulevardul Muncii, din str. Fabricii — conform prevederilor PUG; din str. Caramidarilor
propusa la profil tip IIl A —21 m si str. A propusa la profil tip I G1 — 15 m.

- stationarea vehiculelor (auto, velo): Stationarea vehiculelor se va realiza in proporfie minimd de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Parcajele auto amenajate la sol vor respecta normele
sanitare 1n vigoare, respectiv vor pastra o distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit. Necesarul de
parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul PUG. Atunci cand se prevad functiuni diferite in
interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numérului de parcaje necesar
fiecdrei functiuni in parte.

-echiparea tehnico-edilitard: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice. Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii selective a deseurilor pe patru
fractii, accesibil din spatiul public.

S_Is*- Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara
zonei centrale

-functiune predominantd: functiuni de invatdmant si conexe;

-regim de construire: deschis;

-indltimea maximd admisd: (1-2S)+P+2E+R(M), Hcornisa max. =12 m, H. max.= 16 m;

-indici urbanistici: P.O.T. maxim = 75% C.U.T. maxim = 2,8;

-retragere fatd de aliniament: minim 3 m;

- retragerea fatd de limitele laterale §i posterioare: H/2 dar nu mai putin de 4,5 m fata de limitele laterale si H/2 dar
nu mai putin de 6 m fata de limita posterioara. Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu
conditia indeplinirii la orice nivel a relatiilor mentionate.

- amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi
parceld va fi egald cu jumatate din Inalfimea cladirii mai Inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m. in cazul in care
incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

- circulatiile §i accese: din str. Cardmidarilor si str. “A”;

- stationarea vehiculelor (auto, velo): in interiorul parcelei, necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2
aferenta PUG. Atunci cind se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte

- echiparea tehnico-edilitard:Zona e echipati edilitar complet.

S _Va* - Subzona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
-functiune predominantd: plantatii 1nalte, medii si joase, sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si
velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna, sport si alte activitéti in aer liber compatibile;




-regim de construire: deschis;

-indltimea maximd admisda: (S/D)+P+1, Hmax cornisd 9m;

-indici urbanistici: P.O.T. maxim = 5 % C.U.T. maxim = 0,1;

-retragere fatd de aliniament: minim 3 m;

- retragerea fatd de limitele laterale §i posterioare: minim 3 m fata de limitele laterale si minim 6 m fatd de limita
posterioara,

- circulatiile §i accesele: din str. A;

- stationarea autovehiculelor: este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul subzonei verzi. Parcajele se vor
organiza in afara parcelei ca parte a sistemului de parcaje publice din lungul strazilor.

- echiparea tehnico-edilitard: Zona e echipata edilitar complet.

Reglementirile privind organizarea circulatiilor si obligatiile care intra in grija si cheltuiala investitorului
SC NOROC COM SRL sunt:

1. Modernizarea la profilul prevazut in planul de situatie vizat si prelungirea str. Caramidarilor pana in
intersectia B-dul. Muncii — str. Fabricii; aceasta va avea sens unic de intrare dinspre str. Fabricii;

2. Largirea B-dului Muncii fatd de situatia existenta si amenajarea bulevardului, intre intersectia cu strada din
partea N-V si str. Fabricii cu: incd o bandé carosabila de 3,5 m, pista de biciclete de 1,5 m latime. Noul
trotuar va avea latimea de 3 m. Largirea bulevardului se va realiza prin dezmembrarea din parcela initiala a
suprafetei necesare iar lucrérile presupun inclusiv refacerea / relocarea aliniamentului stalpilor de sustinere a
liniei de tramvai, relocarea retelelor edilitare subterane din trotuarul existent in trotuarul propus.

3. Reconfigurarea si amenajarea intersectiei cu reglementare de sens giratoriu B-dul. Muncii — str. Fabricii —
Caramidarilor tindnd cont de largirea bulevardului si prelungirea str. Caramidarilor, inclusiv realizarea unei
benzi carosabile pentru virajul la dreapta, de pe Bd. Muncii pe str. Caramidarilor, care si iasd de sub
incidenta giratiei.

4. Realizarea si modernizarea la profilul prevazut in planul de situatie vizat a strazii ,,A”, inclusiv racordarea
acesteia cu str. Fabricii la profilul nou propus.

5. Pe str. Fabricii la intersectia cu strada A se va realiza suplimentar, fatd de situatia existentd cu cele 2 benzi
carosabile pe sens, o bandi carosabild cu latimea de 3,5 m care va avea rol de bandd de decelerare (intre
statia de transport in comun si strada A), respectiv banda de accelerare (intre strada A si limita parcelei spre
str. Sobarilor nr. 35).

6. Pe strada Fabricii, intre str. Caramidarilor si strada A se va reloca statia de transport in comun din pozitia
existentd in noua locatie, conform planului de situatie vizat, se va amenaja o noud alveola si se va dota statia
de transport in comun cu mobilierul existent (copertind) in vechea locatie, fara ca acesta sa fie deteriorat.

7. Pe strada Fabricii, intre str. Caramidarilor si strada A, se va amenaja fatd de situatia existentd: banda verde
cu latimea de 3,5 m in amonte si aval de alveola statiei de transport in comun (intre prima banda carosabild
si pista de biciclete), pista de biciclete cu latimea de 1,5 m si trotuar nou cu litimea de 3 m.

8. Pe str. Fabricii intre strada A si limita parcelei spre str. Sobarilor nr. 35, suplimentar fatd de banda de
accelerare, se va amenaja pista de biciclete cu latimea de 1,5 m si trotuar nou cu latimea de 3 m.

9. Lirgirea strazii Fabricii se va realiza prin dezmembrarea din parcela initiald a suprafetei necesare iar
lucrarile presupun inclusiv refacerea / relocarea aliniamentului stalpilor Electrica / CTP, relocarea retelelor
edilitare subterane din trotuarul existent in trotuarul propus.

10. Intrarea si iesirea auto pe / de pe strazile noi propuse ori accesele auto la constructiile propuse care
debuseaza in Bd. Muncii si in str. Fabricii se vor realiza doar prin viraje de dreapta.

11. Pentru executia lucrarilor, in vederea indeplinirii obligatiilor mentionate mai sus, va fi necesard intocmirea
proiectelor de specialitate pentru toate domeniile: drumuri, retele edilitare subterane, iluminat public,
semnalizare rutierd orizontala si verticald, retele aferente transportului in comun etc. si obtinerea Autorizatiei
de Construire, cu obtinerea prealabild a avizului Politiei Rutiere, conform prevederilor legale in vigoare.

Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia.

Suprafata de teren necesara largirii B-dului Muncii si str. Fabricii se va dezmembra si inscrie in CF cu titlu
de drum anterior emiterii oricarei autorizatii de construire, iar pana la receptia finald a primei constructii din etapa 2
va fi trecutd in domeniul public cu titlu gratuit. Anterior trecerii in domeniul public, aceasta va fi amenajatd, prin
cheltuiala investitorului, conform avizului nr. 595223/446/10.12.2020 emis de Serviciul Siguranta Circulatiei.

Suprafata de teren reglementatd ca subzond S_Is* se va dezmembra anterior emiterii oricérei autorizatii de
construire.

Implementarea investitiilor se va realiza in doud faze/etape :




Etapa 1: teritoriului situat pe frontul sudic si vestic al strazii “A”

Relocarea statiei de transport in comun se va face anterior realizérii str. A conform pct. 6 sectiunea
Reglementdri privind organizarea circulatiilor, iar banda de accelerare prevazutd la pct. 5 se va realiza anteritor
receptiei finale a constructiei GP2, din plansa A.11 Plan mobilare urbanistica.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele, se va echipa edilitar complet si realiza la strat de
uzurd partea carosabild a str. “A” (inclusiv benzile de stationare pentru autovehicule prevdzute la nivelul
carosabilului) si partea carosabild a prelungirii strazii Caramidarilor pani la intersectia cu strada Fabricii, inclusiv
benzile de stationare previzute la nivelul carosabilului.

Anterior receptiei fiecarei constructii din etapa 1 vor fi amenajate trotuarele ce deservesc imobilele care fac
obiectul receptiei (inclusiv fasiile verzi plantate, din lungul strézii).

Anterior receptiei finale a ultimei constructii din zona mixta aferenta etapei 1, constructia cu destinatia de
invédtamant si parcela care o deserveste, vor fi trecute cu titlu gratuit in domeniul public.

Etapa 2: restul teritoriului reglementat prin P.U.Z
Emiterea autorizatiilor de construire pentru investitiile din etapa 2 (altele decat infrastructura tehnico edilitard) se va
face dupa receptia finala a lucrérilor din etapa 1, insd nu mai repede de 2025.

- Anterior receptiei fiecdrei constructii din zona mixta vor fi amenajate trotuarele ce deservesc imobilele care
fac obiectul receptiei (inclusiv fasiile verzi plantate, din lungul strézii), respectiv adiacent strazii
Caramidarilor (pe tronsonul adiacent P.U.Z.) si trotuarul strdzii A.

Straziile reglementate prin P.U.Z., str. A si str. Caramidarilor vor avea acces public nelimitat. In aceastd
privintd se va prezenta o declaratie notariala.

Spatiul verde (S_Va*) va avea acces public nelimitat, acesta va fi amenajat In baza unui proiect de
specialitate si va fi receptionat anterior ultimului imobil din etapa 2. In aceasti privinta se va prezenta o declaratie
notariala.

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

Conform Contractului de restructurare propus investitorul isi asumd realizarea pe cheltuiald proprie a
urmatoarelor obiective de interes public necesare in zona:
- constructia cu destinatia de invatimant cu regim de inaltime (1-2S)+P+2 si parcela care o deserveste, in suprafatd
de aproximativ 5800 mp, vor fi trecute in domeniul public cu titlu gratuit, anterior receptiei finale a ultimei
constructii din zona mixta aferenta etapei 1;
- dezmembrarea si cedarea cu titlu gratuit a unei suprafete de teren de aproximativ 1886 mp necesard modernizarii
str. Fabricii si B-dul Muncii;
- amenajarea parcului si locului de joacd cu acces public nelimitat;
- amenajarea circulatiilor prin prelungirea si modernizarea str. Caramidarilor si realizarea str. A.

Tindnd cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea perioadei de
valabilitate a studiului de urbanism de 7 ani (conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr. 350/2001).

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

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 previzute de lege si solicitate prin certificatul de urbanism nr. 1616 din
20.04.2018, a cdrui valabilitate s-a prelungit conform Legii nr. 55/2020, precum si tariful de exercitare a dreptului de
semndturd achitat pentru specialistul R.U.R. care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr.
350/2001).

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

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informarii si consultérii publicului conform H.C.L. nr. 153/2012 privind
aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism
sau de amenajare a teritoriului. In urma verificdrii de catre consilierul din cadrul Biroului Strategii urbane




responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat procedura de consultare, fiind notificati toate partile
direct afectate, in conformitate cu Regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L nr. 153/2012.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotdrire privind

aprobarea P.U.Z. de restructurare urband — B-dul Muncii nr. 4-6 — str. Fabricii (front vestic), Ansamblu ”Noroc”
poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia generali de urbanism Directia Juridica
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