ROMANIA s N\ Aprobat
Judetul Cluj marﬁ 11//BOC

Primaria Municipiului Cluj-Napoca ,._‘;.A;f

.-‘.-_, S

Ca urmare a cererii adresatd de 8.C, SPUT S.A. 51 S.C. SARES S.A. cu in judetul Cluj,
municipiul Cluj-Napoca, str. Fabricii nr. 145 A, foregistratd sub nr. 53782/433 din 5.02.2018 si
completarile cu nr. 132208/433 din 13.03.20i8, in conformitate cu prevederile Legiinr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificarile si completirile ulterioare si a
fundamentérii tehnice a Comisiei operative de urbanism intrunita in sedinta din data de 13.04.2018, se

emite prezentul .

szd Oportunitate
...... i G 201y

pentru elaborarea
P.U.Z — de restructurare urbani — str, Fabrieii (front vestic) — str. Sobarilor

generat de imobilul cu nr. cad.261187, 23556, 22371, cu respectarea urmétoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaz4 s fie reglementat prin P.U.Z :
Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat este U.T.R RiM (S_RiM), asa cum apare
delimitat pe planga 3.2. Reglementéri urbanistice aferente PUG, precum si accesul in zoni din strada

Fabricii.

2., Categorii functionale ale dezvoltdrii si eventualele servituti
2.1 existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de studiat este incadrat in U.T.R.
S_RiM- Restructurarsa zonelor cu carater indusirial - zond mixtd; :
2.2 propus: restructurare urbané ansamblu industrial in valorificarii potenfialului de dezvoltare urbani,
economici si ambientald. Categorii functionale propuse :

— zond mixtd : teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd functionali echilibratd, rezultat al

aplicdrii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial.

— subzond verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

— subzond de institutii i servicii de interes public constituite in clidiri dedicate
2.3 servitufi de utilitate publicd: profil tip Il C -30 m (str. Fabricii);

3. Indicatori urbanistici obligatorii

-zona mixtd : pentru cladiri comune P.O.T max= 60%, C.U.T max= 2,8 ADC/mp

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C maximd=40% x St (suprafata terenului) pentru parcelele
comune §i respectiv A.C maximi = 50% x St pentru parcelele de coli.

-subzond verde P.O.T max=5%, C.U.T max=0,1

- subzondi de institutii si servicii de interes public constituite in clddiri dedicate

PO.T max si C.U.T maxim vor fi cei reglementati prin RGU si norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, fard a depasi P.O.T max=60%, C.U.T max= 2,2 pentru pawde comune, respectiv

P.O.T max =75%, C.U.T max=2,8.

4.Dotdrile de interes public necesare. asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor
- dotdri de interes public pentru comer{-servicii, spatii verzi amenajate cu acces public nelimitat
(scuar, gradina, parc), locuri de joacd pentru copii;
— accesul auto la zona de restructurare: din strada Sobarilor si strada Fabricii,
- stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de minim 75% in spatii specializate dispuse
la subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

- echiparea edilitard (refea ap#-canal, gaz.electrica, telefonie) va cddea in sarcina proprietarilor

parcelelor din zona reglementat conform avizelor furnizarilor de utilitati




5. Capacititile de transport admise
- se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent P.U. G

si normele tehnice specifice.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z, studii de

fundamentare:

— conform cu Certificatul de Urbanism nr. 111 din 10.01.2018,

— studii de fundamentare: studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zona-
oras, conformiri spafial-volumetrice, caracteristicile tesutului urban, condifii geotehnice si
reambulare topografica)

—  studiu de irafic, analiza impactului investitiei asupra traficului rutier. Tema de proiectare a
studiului de trafic va fi supusd avizirii in Comisia Municipald de sistematizare a circulatiei
rutiere si pietonale.

— studii urbanistice (masterplan ce va trata teme ca - accesibilitatea, organizarea spafial-
functionald, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spafii publice,
servitutile de utilitate publici ce greveaz3 teritoriul respectiv, parametrii tehnico-economici) si de
mediu necesare. Se va elabora un studiu de fezabilitate.

— coniract de restructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si defindtorul unitiii
industriale, conform Conditiondri Primare din Regulament aferent U.T.R. Rim.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi din procedurile specifice de informare si consultare

publicului
- conform regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de

urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nr. 153/2012.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toati duraia de valabilitate a Certificatului
de wrbanism nr. 111 din 10.01.2018 emis de Primdria Municipinlui Cluj-Napoca. Documentafia se va
intocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentafiei de urbanism PUZ - GM —
010 —2000, cu respectarea prevederilor Legii 350/2001 actualizatd, Ord. 233/2016 §i Ordonanfa de
urgentd nr. 100/2016. ;

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentatiilor de urbanism.
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ARHITECT-SEF
Primar
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Ca urmare a cererii adresate de S.C. SPUT S.A si S.C. SARES S.A. cu sediul in judetul Cluj, Municipiul
Cluj-Napoca, str. Fabricii nr. 147A, inregistratdi sub nr. 107075 /43/2020 si completdrile depuse sub nr.
348302/43/2020 in conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificdrile §i completirile ulterioare si Ordinului nr. 233/2016, se emite urmétorul:

pentru PUZ- restructurare platforma industriald, str. Fabricii nr. 145A — str. Sobarilor
Ansamblul “Sput si Sares”

generat de imobilele cu nr. cad. 261187, nr. cad. 256864, nr. cad. 261188

Initiator:  S.C. SPUT S.Asi S.C. SARES S.A.

Proiectant: S.C. ARHIMAR SERV S.R.L

Specialist cu drept de semnatura RUR: arh. Claudiu Botea

Amplasare, delimitare, suprafatid zonei reglementate prin P.U.Z.: teritoriul reglementat prin P.U.Z este U.T.R
S_Rim astfel cum este marcat pe plansa 3.2. Reglementdri urbanistice — zonificare aferente PUG, delimitat de
str. Sobarilor n partea de nord, str. Fabricii si parcelele de pe frontul vestic al strizii Fabricii in partea de est,
~ strada de interes local (care face legétura intre str. Sobarilor si str. Marcus Aurelius) in partea de vest si parcela
de pe str. Fabricii nr. 131 1n partea de sud, precum si accesul la amplasament din str. Fabricii.

I. Prevederi P.U.G- R.L.U aprobate anterior:

U.T.R Rim - Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Zond mixtd

~functiune predominantd: Structurd functionald mixta incluzand locuire colectivé, activitii administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invitdmant, de sinatate cu caracter ambulatoriu, de turism
etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construiti desfagurati totald (raportul optim intre locuire si celelalte
activitdfi ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spaii publice vor avea functiuni de interes pentru public. Conversia

functionald si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de activititi admise, ce vor fi in

mod obligatoriu péstrate §i integrate in noua structur3 urbana.

-indlfimea maximd admisd: Indltimea cladirilor va fi determinati prin PUZ de restructurare, in plus aplicdndu-se cumulativ
urmdtoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune inil{imea maxima la cornisd nu va depasi 22 m, jar inilfimea totald (maxima) nu va depési 25 m,
respectiv un regim de indl{ime de (1-3S) + P+5+1R;

(b) pentru cladirile de colf se poate admite o Indljime maximai la cornisd ce nu va depasi 25 m, iar iniltimea totald (maxima)
nu va depési 25 m, respectiv un regim de iniltime de (1-3S) + P+5+1R, (1-3S)+P+6;

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de naltime mai mari, fard a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

-indici urbanistici

Pentru clddirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata
terenului) pentru parcelele comune si respectiv A.C. maxima = 50% x St pentru parcelele de colf.

Pentru cléddirile situate in pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale (conform listei de activititi admise /
admise cu conditiondri) P.O.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in functie de cerintele programului arhitectural si de
pozitia urbana.

Pentru cliddirile comune: C.U.T. maxim = 2,8.



Pentru cladirile situate in pozitii particulare si cu destinatii / utilizari speciale (conform listei de activitéti admise / admise cu
conditiondri) C.U.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in functie de cerinele programulul arhitectural si de pozifia

urbana.
-retragere fatd de aliniament: Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strazi secundare, cu
locuinte la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca prmc1p1u clddirile se vor dispune in

regim de construire inchis.

-retragere fatd de limitele laterale 51 posterzoare Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor pe o
ad4ancime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatiald impune
local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comund va fi
mai mare sau egald cu 4,5 m. Cladirile se vor dispune in interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau
alinierii), cu adancimea de maximum 18 m. In acelasi timp, retragerea fad de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai
mare sau egalid cu jumitate din inalfimea cladirilor, masurati la cornisa superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 9 m. '

IL. Prevederi PLAN DIRECTOR / MASTERPLAN propuse
In vederea restructuririi platformei industriale s-a intocmit un plan director (masterplan) pentru U.T.R.
S_Rim, ce contine zonificarea functionald a teritoriului si organizarea circulatiei
- Zonificare functionald propusa: '
UTR RiM* - zoni mixti - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata,
rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial;
UTR S_Is* - subzoni de servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in -
afara zonei centrale;
- spatiu verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces pubhc nelimitat in cadrul RiM*
- Organizarea circulatiei
Circulatie nou propusi - str “B” profil tip IITA 21 m;
Regularizare strada “A” existent3, ce face legatura intre str. Sobarilor si str. Marcus Aurelius — profil ~ propus
— 7m carosabil + trotuare de 1,5m si locuri de stationare auto, cf. Plansei Reglementari urbanistice - zonificare;

III. Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse
U.T.R. RiM* zoni mixti - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionali echilibrati, rezultat
al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial.
-functiune predominantd: locuire colectiva, functiuni tertiare, functiuni de turism si de admlmstrare a afacerilor;
-indltimea maximd admisda: (1-3S)+P+7E;
_indici urbanistici:
P.O.T. maxim = 60%, C.U.T maxim = 2,8;
Pentru nivelele cu destinatie de lacuire AC maximi = 40% x St (suprafata terenulul) pentru parcelele
comune si respectiv AC maxima = 50% x St pentru parcelele de colt
- retragere fafd de: -aliniament: in aliniamentul strazii “B” si 1n retragere de minim 3 m fatd de str. “A” si fatd de
str. Sobarilor. :
- retragerea fatd de limitele laterale si posterioard: conform plansei A08- Reglementiri urbanistice zonificare;
- amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld: Distanta dintre doud cladiri aflate pe aceeasi
parceld va fi egald sau mai mare decdt 2/3 din indlfimea cladirii mai inalte, masurati la cornigd. Se admite
depasirea regulilor de retragere pentru volumele caselor de scara.
- circulatiile §i accese. accesul in zona se realizeaza din str. Sobarilor si din str. Fabricii, pe un drum de acces de
7 m carosabil + trotuar de 1,5 m pe latura nordica, ce se dezvoltd la o ampriza de 21 m (str. “B”) si din str. ,
(7m carosabil + trotuar de 1,5m pe latura estica i locuri de stationare), pe tronsonul de la intersectia cu str. “B”
pani la intersectia cu str. Marcus Aurelius. |
stationarea vehiculelor (auto, velo): Stationarea vehiculelor se va realiza in proportie minimd de 75% in spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor. Parcajele auto amenajate la sol vor respecta
normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta 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 numarului de parcaje
necesar flecdrei functiuni 1n parte.

- echiparea tehnico-edilitard. Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utlhta’;l or necesare la retelele
edilitare publice. Fiecare parcela va dispune de un spaiu interior parcelei destinat colectarii selective a deseurilor
pe patru fractii, accesibil din spatiul public. -

- spagii verzi : pe parcela (5), de pe latura sudicd a strazii “B”, se va amenaja un spatiu verde cu acces public

nelimitat, In suprafatd de 785mp

U.T.R. S_Is*- Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in clidiri dedicate
situate In afara zonei centrale

- functiune predominantd: functiuni de sinitate — cresi;

- indltimea maximd admisd: (S)+P+E;

- indici urbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,2;

- retragere minimd fatd de aliniament: minim 40 m fatd de str. A;

- retragerea fatd de limitele laterale: H/2 dar nu mai putin de 4,5 m;

- retragerea fatd de limita posterioard: minim 6 m;

- circulatiile 51 accese: din strada “A” (care face legatura Intre str. Fabricii si str. Marcus Aurelius);

- Stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, locuri de parcare amenajate la sol si/sau subsol, necesarul de
parcaje calculdndu-se conform Anexei 2 la Regulament PUG;

- echiparea tehnico-edilitard: toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice;

" Reglementiri privind organizarea circulatiilor : in conformitate cu conditiile stabilite prin avizului nr.
605084/446/10.12.2020 si nota interna nr. 490500/446/23.09.2021 emise de Serviciul Siguranta Circulatiei,
obligatiile care intrd in grija si cheltuiala investitoarelor S.C. SPUT S.A si S.C. SARES S.A. sunt:

1. Realizarea si modernizarea, la profilul previzut in plansa Revlementarl urbamstlce zonificare a strazii
»B”, inclusiv racordarea acesteia cu str. ”A”.

2. Prelungirea, realizarea si modernizarea, la profilul previzut in plansa Reglementiri urbanistice-
zonificare a strazii ,,A”, inclusiv racordarile acesteia cu strada ,,B” si str. Marcus Aurelius.

3. Intrarea si iesirea auto pe/de pe strada propusa ,,B” care debuseazi in str. Fabricii se vor realiza doar prin
viraje de dreapta.

4. Pentru execufia lucrdrilor, in vederea indeplinirii obligatiilor mentionate mai sus, va fi necesard
Intocmirea proiectelor de specialitate pentru toate domeniile: drumuri, retele edilitare subterane, iluminat
public, semnalizare rutiera orizontald si verticald, retele aferente transportului in comun etc. si obtinerea
Autorizatiei de Construire.

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

Conform plangei A.10 — Proprietatea asupra terenurilor; strada nou propusi (str. B), suprafata de teren
necesard largirii strézii ,,A” §i strazii Fabricii, precum §i suprafata de teren aferenta subzonei S_Is* sunt propuse
pentru trecere In domeniul public.

Implementarea investitiilor se va realiza in dou faze/etape :

Etapa 1: teritoriului situat pe frontul sudic al strézii “B” precum si circulatiile ce le deservesc — str.”B”
sl str.”A”.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pentru cladirile propuse pe parcela (3) si parcela (5) ( cf.
Plansei A12 Plan Parcelar) , se vor echipa edilitar complet (inclusiv iluminat stradal) si realiza la strat de uzurd
partea carosabila a strazilor “A” si “B” (inclusiv suprafata pentru stationarea autovehiculelor previzutd la
nivelul carosabilului), iar pand la receptia constructiilor vor fi amenajate trotuarele ce deservesc parcelele
reglementate in etapa 1.

Anterior receptiei constructiei de pe parcela (5), imobilul cu destinatia de cresd si terenul aferent
(parcela 3), va fi trecutd In domeniul public cu titlu gratuit. -




Etapa 2: teritoriul situat pe frontul nordic al strazii “B”, pana la str. Sobarilor ( parcela 4 cf. Plansei Plan

Parcelar) ;
Emiterea autorizatiilor de construire pentru investitiile din etapa 2 se va face dupi receptia finali a

lucrérilor din etapa 1. Ins3 nu mai repede de 2025.

Strada nou propusa (str. ”B”), suprafata de teren necesard largirii strazii ,,A” (parcela 2) si suprafata de
teren necesard largirii str. Fabricii (parcela 1) , vor fi trecute in domeniul public cu titlul gratuit anterior receptiei

constructiilor propuse in etapa 2.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata spre neschimbare.
Elaboratorul si beneficiarul PU.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea Inscrisurilor cuprinse in
P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, In conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr.350/2001 privind
amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificérile i completarile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z. Documentatia
tehnica pentru autorizarea executérii lucrérilor de construire (D.T.A.C) se poate intocmi numai dupa aprobarea

P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii Intocmai a prevederilor acestuia.
Prezentul Aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a certificatului de

urbanism nr. 111 din 10.01.2018 emis de Priméria Municipiului Cluj-Napoca.
Odatd cu emiterea prezentului aviz, f5i inceteazd valabilitatea Avizul Arhitectului sef nv. 307 din

2.11.2020, nr. 31 din 1.03.2021 si nr. 44 din 9.04.2021.

ARHITECT SEF,

ffat taxa de 13 lei, conform Chitantei nr. ........c.ccovevvevennens din .oeveevees
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ......
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