CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea P.U.Z. dezvoltare ansamblu mixt i functiuni complementare locuirii,
str. Cosagilor nr. 47-49

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinta ordinard,

Examinfnd proiectul de hotirdre privind aprobarea PU.Z. dezvoltare ansamblu mixt si functiuni
complementare locuirii, str. Cosagilor nr. 47-49 = proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 652995/1/26.07.2022 conex cu nr. 519501/1/17.05.2022, al primarului
municipiului Cluj-Napoca, in calitate de inifiator,

Analizind Raportul de specialitate nr. 653192/433/26.07.2022 conex cu nr. 519549/433/17.05.2022, al
Direcfiei Generale de Urbanism si al Direcfiei Juridice, prin care se propune aprobarea in consiliul local a
documentatiei P.U.Z. dezvoltare ansamblu mixt si functiuni complementare locuirii, str. Cosagilor nr. 47-49,
beneficiard: SDC IMOBILIARE S R.L.;

Retindnd Avizul de Oportunitate nr. 1199 din 9.01.2019, Avizul Arhitectului gef nr. 173 din 15.11.2021
precum i avizele organismelor teritoriale interesate;

Vazind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
maodificdrile si completirile ulterioare si finind cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism, aprobat
prin Hotérdrea nr. 493/2014, cu modificirile si completirile ulterioare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 §i 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. — Se aprobd contractul de restructurare incheiat intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si
Municipiul Cluj-Napoca pe de o parte si investitori pe de alt parte i P.U.Z. dezvoltare ansamblu mixt
si functiuni complementare locuirii, str. Cosasilor nr. 47-49, beneficiari: SDC IMOBILIARE S.R.L.,
pe o parceld proprietate privata, cu nr. cad. 267542, inscris in C.F. nr. 267542,

Prin P.U.Z se stabilesc reglementiiri urbanistice dupé cum urmeazi:
UTR - M5 - Zona mixti
— functivnea predominantd: structuri functionald mixti incluzind locuire colectivd, activititi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiale, culturale, de invitimént, de
sAnatate, de turism etc.;
— regimul de construire: deschis;
— retragerea fafd de aliniament: suprastructura constructiilor (cu toate elementele fatadei, inclusiv
console, balcoane) va fi amplasatd la o distantd de minim 3 m fati de circulatia propusi in partea
nordicd a parcelei, in prelungirea drumului reglementat prin P.U.Z. aprobat prin H.C.L. nr. 466/2007,
— retragerea fayd de limita vesticd §i nordicd: Heornisa/2 dar nu mai putin de 9 m;
— retragerea fatd de limita sudicd gi esticd: se va asigura o retragere minimd cf. codului civil;
— indglfimea maximd admisd: pentru clidirile comune indltimea (maxima) nu va depasi 35m, respectiv
un regim de indltime de (1-3)S+P+9E+R. Suplimentar se admite realizarea unui etaj tehnic. inaltimea
totald (inclusiv cu etaje tehnice) nu va depasi 40m;
— indicii wrbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 3. Pentru nivelele cu destinatie de locuire
A.C. maxima = 40%x5t (suprafata terenului);

— circulatiile §i accesele: autorizarea executiirii constructiilor este permisi numai dacd existd
posibilititi de acces la drumurile publice, in mod direct. Accesul la amplasament se realizeazi din
strada Cosasilor si din strada Fabricii pe drum de interes local, reglementat prin P.U.Z. aprobat prin
H.C.L. nr. 466/2007. Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal §i carosabile din interiorul parcelelor
se recomandi utilizarea invelitorilor permeabile;

— stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimi de 75% in
spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor, necesarul locurilor de parcare
calculindu-se conform Anexei 2 din Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G. Parcajele
amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pistra o distanti minimi de 5
m fatd de ferestrele camerelor de locuit;

— echiparea tehnico-edilitard: toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilititilor la retelele
edilitare publice. Punctul de colectare selectivi a degeurilor pe patru fractii va fi de tip ingropat,
accesibil din spatiul public.



UTR - Is_A - subzona de institutii si servicii publice san de interes public

— funcfiunea admisd: functiuni de invatimént pregcolar (gradinifi);

— regim de construire; deschis;

— amplasarea construcfiei pe parceld: clidirea cu destinatia de gridinifi va fi amplasati in retragere
minimé de 3 m fata de limita vestica si sudicd, minim 10 m fati de limita nordica gi minim 5 m fati de
aleea de incintil din vecinftatea estici,

— indlfimea maximd admisd: (1-28)+P+E. Suplimentar se poate admite un nivel retras, cu conditia ca
indltimea la comisd a constructiei si nu depéseasca 8 m, iar indl{imea totald 12 m;

— indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 25%, C.U.T. maxim= 0,5;

— cirewlatiile 5i accesele: din strada Cosasilor pe o alee de incinti;

— stafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, necesarul calculindu-se conform Anexei 2 din
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G.;

— echiparea tehnico-edilitard. toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilititilor la retelele
edilitare publice.

Se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferent P.U.G. pentru suprafata de teren
incadrati in UTR Ve.

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

Anterior emiterii autorizatiei de construire pentru ansamblu mixt (corp A, corp B si corp C):

—va fi dezmembratd din parcela initiald suprafata de teren adiacenti canalului Morii, incadrata in
UTR Ve si inscrisd in C.F. cu titlul de ,spatiul verde cu acces public™;

—va fi dezmembratd din parcela initiald suprafata de 45,30 mp necesard regularizirii circulatiei
(conform plansei ,.49 Plan proprietatea asupra terenurilor™).

Anterior receptiei ansamblului mixt (corp A, corp B gi corp C):

— imobilul cu destinatie de ,gradinitd” si terenul aferent acestuia de 1100 mp, vor fi transferate in
domeniul public cu titlu gratuit $i se va constitui in favoarea Municipiului Cluj-Napoca un drept de
trecere pe aleea privati din sud, parte din imobilul cu nr. cad. 267542;

—va fi amenajati statia de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosasilor si transferati cu titlu gratuit in
domeniul public;

—va fi realizatd traversarea (pietonald si velo) a canalului Morii;

—va fi transferatd in domeniul public, cu titlu gratuit, suprafata de teren (547,70 mp) adiacentd
culoarului Morii, amenajati ca spatiu verde si de promenada in baza unui proiect de specialitate;

—vor fi implementate conditiile impuse prin Avizul Siguranta Circulatiei nr. 556013/446/25.02.2021,
cu privire la reamenajarea intersectiei str. Cimpul Péinii — str. Cosagilor si semnalizarea rutierd pe
striizile din zond.

Regulamentul de urbanism se constituie in Anexa 1, contractul de restructurare se constituie in
Anexa 2, plansa ,.A6 Plan reglementdri wrbanistice” se constituie in Anexa 3, plansa A7 Plan

Plan proprietatea asupra terenurilor” se constituie in Anexa 5 care fac parte integrantd din prezenta
hotirire.

Art. 2. — Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani de la aprobare,
Art. 3. — Cu indeplinirea prevederilor hotirérii se incredinteazi Rirectia Generald de Urbanism.

Nr. 586 din 4 august 2022 :'
(Hotérdrea a fost adoptati cu 21 voturi)
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ANEXA 1 LA HOTARAREANR. 546 / 4,08 4otz

|.DISPOZITII GENERALE
1. Rolul RLU

Prezentul Requlament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor P.U.Z. - dezvoltare ansamblu mixt (birouri, rezidential comert, servicii) si
functiuni complementare locuirii, str.Cosasilor nr.47-48

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul
unitatii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia
urbanismului, a conduce la dezvaltarea complexa, strategica a localitatii, in acord cu potentialul localitatii
si ininteresul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile
urbanistice adecvate.

Regulamentul Local de Urbanism pentru intregul municipiu Cluj-Napoca, aferent Planului
Urbanistic General Cluj-Napoca, cuprinde si detaliaza prevederile Planului Urbanistic General referitoare
la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de amplasare, dimensionare si realizare a
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor.,

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, smenajat si plantat,
pentru imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

|.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
- Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al RGU,

aprobat cu ordinul MUPAT nr, 21/ N/ 10.04.2000

- Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptiile RLU aferente PUB. pentru zona ce face studiul PUZ
- Legea 50/1991- republicata si completata- privind autorizarea executarii constructiilor

|.3.Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii ex
constructiilor pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ,
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II. REGUL! DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENLRILOR
II.4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului

natural si construit

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in & doua jumatate a
secolului al XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite. Acestea nu
au valoare de patrimoniu industrial.

Terenurile nu prezinta nivele de contaminare in urma activitatilor industriale care s-au
desfasurat in zona respectiva,

Functiunile propuse sunt compatibile si nu creaza servituti limitrofe, obiectivele nou propuse

neridicand probleme de mediv.
I1.5.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Tona studiata nu prezinta factori de risc natural sau tehnologici.

Se propune dezvaltarea echiparii edilitare existente in zona prin extinderea conductelor
principale.

In 20na studiata se propun functiuni compatibile cu cea de locuire, care e dominanta in zona.

II.6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si
domeniul public.Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementari,

Amplasarea in interiorul parcelei

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale
de referinta cuprinse in prezentul regulament.

II.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. Numarul si caracteristicile acceselor prevazute se vor
conforma specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in
prezentul Regulament.
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Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.
Accese pietonale

Autorizarea executarii consteuctiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. Prin accese pietonale se intelege
caile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa
permita circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

II.8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliile
locale. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

11.9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Reparcalare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta
impartire a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si / sau forme diferite
decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor
parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea
unei mai bune fmpartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare
echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

Dperatiunile de reparcelare sunt componente obligatorii ale operatiunilor de urbanizare si se vor
face numai pe baza de planuri urbanistice zonale aprobate conform legii, respectand prevederile Planului
Urbanistic General si ale prezentului Regulament.

I1.10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor |a nivelul
unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor sflate pe parcela.
Il.ZONIFICAREA FUNCTIONALA
[IL11. Unitati si subunitati functionale
-gistent: Conf PUG aprobat cu HEL nr.493/2014 teritoriul studiat este incadrat tn UTR RiM/PLZ-
Restructurarea zonelor cu caracter industrial-Zona mixta,partial in UTR Lip-locuinte cu regim redus de
wnltime dispuse pe un parcelar de tip periferic si UTR Ve-zond verde de protectie a apelor sau cu rol de
culoar ecologic
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-propus: dezvoltarea unui ansamblu cu caracter mixt (birour, rezidential comert, servici) si functiuni
complementare locuirii (gradinita, spativ verde cu acces public nelimitat)

IV.PREVEDER] LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBLINITATILOR FUNCTIONALE
Se propune R.LU. U.T.R. M3 care contine derogari de la RLU UTR Rim.
Categoriile functionale propuse sunt:

-zona mixta; teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata,rezultat al aplicarii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial; Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din
suprafata construita desfasurata tatala;

-subzona de servicii de interes public constituite in cladiri dedicate;

-zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;

ZONA MIXTA : LLT.R. Ma
SUBZONA DE SERVICI DE INTERES PUBLIC(GRADINITA/CRESA) : U.T.RMS subzona [s_A
Z0ONA VERDE DE PROTECTIE : LLT.R. Ve

Fiecare subzona functionala are requlament propriu. Pe parcelele aferente fiecarei subzane se vor
respecta indicii aferenti acestora.

UTR M5 -Zona mixta
SECTIUNEA |.CARACTERUL ZONE]

Caracterul actual

Unitati industriale aflate in general in proprietate privatd, dispunénd de suprafete insemnate de
teren, situate in locagii importante pentru dezvoltarea oragului.

Activitatea industriald initiald a incetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte din
spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activititi de productie si servicii de tip industrial sau
evasiindustrial, depozitare etc, desfAsurate in general in condifii improvizate, precare, neadecvate. Unele
spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiazal o structurare internd mediocrd, dezordonati, rezultat al unor
dezvoltéri in timp nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale sau
inexistente.

Clidirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumétate a
secalului al XX-lea si se afl in stéri de conservare gi au o valoare de utilizare foarte diferite. Pugine
dintre acestea au valoare de patrimoniu industrial

Infrastructura urbana e in general degradata.
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Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare in urma activitafilor industriale ce s-au
desfasurat aici.
Caracterul propus

Teritoriu urban cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibrata, rezultat al apliczrii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial.

Se propune o structurd functionald mixt incluzand locuire colectiva, dotzr de interes public
pentru comert-servicii si functiuni complementare locuirii (gradinita, spatiu verde cu acces public
mallrmtat} _ A
RHRLEMENTARLE ERIRLERAT HERTANES TR Sy d et i |

Amenajarea si utilizarea spal;lulul |:|u|:|f|E: se va face cu rESpEl:tarEﬂ reglﬂmantarllur L:uprlnsa in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Restructurarea acestor unitdti industriale are ca scop transformarea lor in teritarii urbane cu
caracter mixt, relevand o structurd functionala complex3 si echilibratd, o structur3 spatial bazati de
preferinga pe principiul cvartalului si spatii publice - strézi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

Procesul de reabilitare gi modernizare a spatiului public se va desfagura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza amelioraraa imaginii urbane n concordanta cu caracterul
acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplaszirilor pietanale si a spatillor destinate acestora, a
modalititilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
maobilierului urban i a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef,

Pentru reteaua de strédzi noi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei B).
Acestea vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung,
trotuare de minimum 3,00 - 4,50 m l&time, piste pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motarizat putand ocupa maximum doud
laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice
din intrequl ansamblu.

Ltilitagile se vor introduce in totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Functiune predominanta; Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afeacerilor, financiar-bancare, tertiare. culturale, de

invatamunt, de sanitatn de lurism Blc.

; Fa‘nefarea tHl‘BiI'IIJllII.BE va realiza canform planului d muhllm'e. Tesd urban se va ugamza .-
dupa principiul cvartalului, cu spatii publice - strizi si piee specifice acestui mod de constructie

urbani.

T
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Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superioare se va aplica contractul de curte comund
(spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidentjial )

BAMELASAREACCADIR(HFATATDEALINAMER I

Amplasarea cladirilor se va face conform planului dn mnhi‘lare nnexat

Ca principiv, cladirile se vor dispune in regim de construire deschis.

Suprastructura constructiilor (cu toate elemeniele fatadei, inclusive consale, balcoane) se va
amplasa la o distanta de minim 3 m fata de circulatia propusa in partea nordica a parcelei, in prelungirea
drumului reglementat prin PUZ aprobat prin H.C.L. nr. 466/2007.

RS AT R A A BT B AT A SRR E AR RARTEEL
Retragerea fati de limita vestica si nordica: Hoornisa/2 dar nu mai putin de 3 m.
Retragerea fat3 de limita sudice si estica: se va asigura o retragere minima conform codului civil

[llslarllu minima intre doua l:ladirl aflate pe BCeeasi pﬂruﬂla val unnfurm phnului de ml:bilare
anexat, dar nu mai putin de 3 m.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurérii a fiecare cornisa sau atic intermediar a
requlii de retragere mentionate mai sus.

huiunzarea r——— constructiilor este permisd numai daca exista pumhllrtap de acces In
drumurile publice, in mod direct. Se vor prevedea accese pistonale si carosabile de acces la garaje.

conform normelor.
Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda

utilizarea tvelitorilor permeabile.

Necesarul de pan:a]a va fi dimensionat conform Anexei 2 la premntul rnqdamant Atunci cand se
previd functiuni diferite in interiorul aceleiagi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecérei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proporgie minima de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul clédirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare Tn vigoare, respectiv vor pastra o
distant minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cléidiri dedicate, situate la o distant3
de maximum 150 m de imobil, dac& pentru locurile necesare exista un drept real de folosing.
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[ITVACTIHEA MEXIPATRTIADIRILORE - e SR 5
Pentru cldirile comune indlfimea totald Emﬂmma} U va dnp.§$t 33 m, raspeutw un regim dETnaIme
de (I-35) +P+9E+ER. Suplimentar se adminte realizarea unui etsj ethnic. Inaltimea totala (inclusiv cu etaje
tehnice) nu va depasi 40m.

Auturlzarea executrii nunstruul;nl Esie purmlsi Aumai dané aspuctul lor mterlnr oo
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris Tn preambul §i peisajului
urban.

Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Cladirl noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderni siva exprima caracterul programului (imabile cu
functiune mixd, imlicand locuirea la nivelele superioare). e interzice realizarea de pastige arhitecturale
sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fagadele spre
spatiile publice vor fi plane gi se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, incepénd de la fndilgimea de 3,50 m de la cota trotuarului, peste spatiul public.

Acoperirea clzdirilor va fi platd, (acoperiguri teras3 sau cu pante mai mici de [0%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi in concardanta cu caracterul
arhitectural impus de profilul functional, de o manier3 limitativ pentru a determina un imagine urbana
unitara.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Euna vaf uuhpata Bdirtnr lmap[at ca pl'aumdme g aulunzﬁm constructilor de orice fel,

Toate clidirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare | reselele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

Seinterzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parcel3 va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clddire) destinat
colectérii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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Fe ansamhlul unei paruula spa;ule verzi urgam:ate pe sulul natural vor umpa n‘nmm EEIE‘E di
suprafata totald sivor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie si nalt). Suprafetele avand o
imbrécaminte de orice lip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si clidirile retrase de la alinimanent
(grédina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatjii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta, spatiul
neconstruit s fie utilizat pe pﬂnniplul contractului de curte comund (spativl neconstruit sé fie folosit n
comun, mai ales in sco
PR e e

Ca regulﬁ generalﬁ mrﬂnd n \redare stmutl.ra spa;mlé regllemantatﬁ spra spapul puhlu: il S
vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cAnd se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, acestea vor
avea un soclu opac cu inzilimea maximi de B0 em si o parte transparent3, realizata din grilaj metalic
sau fntr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii 5i pAtrunderea vegetatiei.
Inilgimea maxim3 a tmpeejmuirilar va fi de 2.2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vil

In cazul tn care imprejmuirile sunt necesare (se separd functiuni ce necesit3 delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clidirilor aflate pe parcela.
SEL T LINEA 4 IIH [BILITATI MAXIME OE DCUPARE 81 UTILIZARE A TERENULUI

FUCIRGEY

|ia|ltru ammhlul atudinL
POT max = 60%

Pentru anmmhl stu:irat- B
CALT. maxim = 3,0
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SUBZONA DE SERVICH DE INTERES PUBLIC(GRADINITA/CRESA) :
L.T.R.M3 subzona Is A

SECTIUNEA |.CARAGTERUL ZONE]

ZonA a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice si de interes
public. Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (public sau privatd) care desfagoara
aclivitdti cu caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprafit.

Subzone: Subzond de institutii si servicii publice $i de interes public constituite in cladiri
dedicate, situate in afara zonei centrale - Ma subzona Is A

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Fununune predominanta: functiuni de invatamant |
SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Conditiile de amplasare, echipare si configurare a ansamblului studiat sunt prezentate in planul
de mohilare anexat.

AN TTERISTICLEPARCECELURSIRARETE RRMEMENGIUN

Parcelarea terenului se va realiza conform plansei “PLAN PROPRIETATE ASIJFHATEHEHIJHIU]H

e

Amplasarea cladirilor se va face eunﬁ:rm plunulul de I'III]|'.I|HI"EI anﬁxat

Cladirea cu destinatia de gradinita se va amplasa in retragere minima de 3m fata de limita
vestica si sudica, minim I0m fata de limita Nordica si minim 5m fata de aleea de incinta din vecinatatea

aslica.

Pentru cile pmtuna[u si I::El'l]EHhI'H tinmtﬂrmrul pﬂrnnleim' se recumnndﬁ uh!uareu Invuhtunlur

permeabile.
_Am:asulsemzudm Hadn Eusasrlur e 0 alna delnninta o S R e s

E Tnﬁlimna nlﬁd]nlur maxim ndm]m(! 28)+P+E. Suplimentar se puata admrta an tiivel - —
(tehnic), cu condita ca inaltimea la cornisa a constructie sa nu depaseasca 8m, iar inaltimea totala [2m.
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HEASTECTULERTERORACBLADIRIOE S = o BeTe

Autorizarea executérii constructiilor este penmsﬁ Aumai danﬁ nsper:tul Inr axtarinr nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intrd
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura clédirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de naturd a determina impreund cu clidirile adiacente un ansamblu coerent si
unitar. Fatadele spre spatille publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri elc,
incepand de la ingltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spativl public, cu conditia ca acestea s3
nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisé si s ocupe. cumulat, maximum o treime din lungimea
frontului cladirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu garpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru ape,
cu pante egale si constante cu nclinatia cuprins3 intre 35 5i B0 , functie de contextul local. Nu se
admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi
ferestre de acoperis. Gornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi th concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar
si cu specificul zonei,

Pentru a determina un imagine urband unitara se vor utiliza de o maniera limitativi materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidrii din caramid3 aparenta pentru fatade, placaje din piatrs
pentru fatade, socluri i alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

Cularile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, siridente, nchise |a toate elementele constructiei.

Iuna g nnhpatﬁ EﬂI|IlEI' mmplet

Toate clidirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare vor i integrate in imprejmuiri sau clddiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare
imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cldire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

1L
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HEseri RGO A s e |

FE ansamblul une parcele, spatiile verzi organizate pe solul n.alural vor ocupa minim 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbréicAminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale
traditionale (in general daleje de piatr3 de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzis, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un
ericol iminent pentru s.iguran 8 parsuanalur a8 hunurllur 58 ar Tm ludlna raahzarun nnﬂstruu ilor.
e N R i o T e R |

Tmprqmulnla arientale : Epl‘ﬂ spatml puhllr. vOr avea un sunlu npau cl mélpmaa maxim da 80
cm si o parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau Tntr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si ptrunderea vegetatiei. Inltimea maxim3 a imprejmuirilor va fi de 2.7
m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii
[mprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inlgime si vor fi de tip opac.
Portile tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei,
Tratamentul achitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld.

ul:l TIUNEA 4. POS Iﬁll Ieull ‘11-1 Pfﬂfﬂl“ll' Ff IlT ZARE A TERENULLI

FII]T mamm" .EE%' g

HMW&MH BT ZAREAN! J{Iﬁillﬂilﬁllﬁlﬂﬁi:_ 3 -_-’_.'.'.';-:Z'?'_-'i'a;
CALT. maxim = 0.5

ZONA VERDE DE PROTECTIE A APELOR SAU CLI ROL DE CULOAR ECOLOGIE :
LLTR. Ve

SECTIUNEA |.CARACTERUL ZONEI

Lona cuprinde porfiuni ale culoarelor raului Somesgul Mic 5i Canalului Morii, ce includ albiile
minore, amenajiirile hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier
urban etc, precum si fagiile de protectie a cursurilor de apa secundare - paraielor - de pe versangi.

Culoarele aferente cursurilor de apé oferd oportunitatea dezvolt@rii unei regele de spatii verzi
ce pot include trasee pietonale si deci crearea unor legéturi avantajoase in structura urban.

Esta interzis3 schimbarea dsstma;m at:ustal ﬂutagurli e spapl Aceasti mglum&ntaru are :
caracter definitiv i nu poate fi schimbata prin PUZ.
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Acolo unde acestea sunt adiacente zonelor de urbanizare, terenul aferent fasiei de protectie va
deveni parte a domeniului public. Portiunile de teren aflate tn prezent in proprietate privata afectate vor
trece in proprietate publica. Dperatiunea va fi reglementats in cadrul fiecarui PUZ de urbanizare,

Interventiile vor urmari, pe langa aspectele tehnice, asigurarea coerenfei imaginii urbane,
reabilitarea amenajarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului,

R e U B e CT VR DB T AT A RL AR FERTE N 7 ONATALTE RESTRICTIE
Pentru trama stradala pand la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementiri Urbanistice - Unititi Teritoriale de Refering")
Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama
stradald de interes local, infrastructura edilitari ete, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul
de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

S
Majoritatea spatiilor din aceasti cateqorie sunt partu a mstamulul de spa;u puhlmn
Organizarea, reabilitarea sau modernizarea acestora va fi abordat3 de o manierd integrata i se
va desfasura numai pe bazd de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea
functionalititii si imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale / velo sia
infrastructurii specifice, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

SECTIUNEA 7. UTILIZARE FUNCTIONALA

{n} planta;u InaTtB. mudu 51 |ua=|=

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

(c) mobilier urban, amenajéri pentru jocacé, odihnd, sport si alte activitéisi in ser liber compatibile
(d) luerdri i amenajdri hidrotehnice

Elamanle afurenha lnfrnstruul tehnico- Edlitaruunundi;lasa fie nrnpfmtu n mhlaransau 1
astlel incat sa aiba un impact vizual minim, s3 nu produca poluare fonicd sau de altd naturd.

I AREINTER7ISR
[rice utilizéri, altele decat cele admise la punctul | 5i punctul 2.

SECTIUNEA 8. CONDITII DF AMPLASARE, ECHIPARE SI GONFIGURARE A
G CARAGTERISIGILE PARGELELORESURRARRTE FILME DIMENSIUA

Al
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In zonele de restructurare, prin aplicarea procedurii reglementate, in cadrul planurilor
directoare (masterplan) sia PUZ de restructurare, se va asigura extinderea suprafetelor acestor tipuri
de zone verzi acolo unde e necesar, ca si dezvoltarea in imediata vecinZtate a unora de tip Va sau Vs.

N EUASAREA CUADITIREATAT I BATINIAHENT

Nu e cazul.

antru alile pietnnnla sivelo din interiorul spn;iilnr verri se var utilza sisteme rutiere apamf‘uu
- agregate compactate, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibild folosirea de imbracimingi
asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de balastier3, asemnétoare ca imagine aleilor din
agregate compactate,

Este intnrzisi parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi, Acestea se vor organiza /
reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

RN AERMEAMAX M ATANH S ATARLADIRILER
Nu e cazul.

(IFARHELTUIREXTERI AR EAT RN

Nu e cazul.

[ZRGTIND I EECHIRAREEN IITARASS IR ACUAREAIESE

Zona e echipata edilitar complet.

Se va da o atenfie deosebil3 iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apd din reteaua publics.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

A HATH L B ERES IS AT RUANTATE




In zanele de restructurare / urbanizare. fasiile e protectie vor fi organizate ca spatii verzi
publice cuprinzénd vegetatie joasa, medie si inalt3, urmarindu-se fixarea terenului, protejares acestuia
fata de fenomene de eroziune. Se vor putea organiza trasee pietonale si velo, locuri de odihn etc.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezint un
perical iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construetiilor.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATT MAXIME DE OCLPARE
[BUEROCENEHARIMOEOCURAREATERENTLI (AT :
FOT maniem = 1% R T Ly T R 1

(ABTEFCIERT MK M BT ZAREATEREL
CUT maxim = 0,01
Intocmit, e
Arh. indrumator Sorin Eusnﬁihh&*fq' - 'r"_-:.-,_:_-.,‘

ARHITECT
IEL

ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. gggMUPRIN L}
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lt ANEXA 2 LA HOTARAREANR. 556 /4.0f. Zo4t

Mr. inreg;

CONTRACT DE RESTRUCTURARE

Prezentul contract de restructurare intrd in vigoare la data si este incheiat intre

Consiliul Loeal al Municipinlui Cluj-Napoea §i Municipiul Cluj-Napoca reprezenlat de
cu sediul social Tn _» Clyj,
Romiinia, denumit in continuare antoritatea publica

3l

SDC IMOBILIARE S.R.L., cu sediul in Municipiul Cluj-Napoca, Prof. Gheorghe Marinescu,
36-38, ap.2, Judet Cluj, inregistrata la ORC Cluj sub nr. J12/115/2010, Cod unic de inregistrare
26442448, legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAMN denumit in continuare
dezvoltator/investitor/investitor privat.

Piirjile men{ionate mai sus sunt denumite colectiv pérji sau individual parte,
Aviind in vedere cii:

| A, Investitorul privat este decis si dezvolte un proiect imobiliar pe imobilul teren sifsau
constructii situat’e In Cluj-Mapoca, Strada Cosasilor, nr.47-49, identificat prin extrasul CF nr.
267542, sau identificat prin plan de incadrare in zond, extras de plan cadastral, plan de situatie al
imobilului cu inventarul de coordonate, incadrat in UTR RiM, UTR Lip, respectiv UTR Ve,
conform certificat de urbanism nr. 4069 din 26.09.2018.
B. In privinfa teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent
Planului Ubanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu modificiirile si
completérile ulterioare, se solicitd aplicarea unei proceduri de restructurare pe bazii de Contract
intre Consiliul local al municipinlui Cluj-Napoca i proprietarii unitatilor industriale prin care,
prin negociere, se vor stabili condifiile-cadru pentru restructurarea terenurilor.
C. Etapele procedurii de restructurare implici elaborarea unui Plan Urbansitic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administrajia publica locala pentru
stabilirea condifiilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil funcfional,
principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in zoné(trama stradala de
interes general §i local, infrastructwidl edilitard, spajiile verzi, locurile de joach peniru copii,
piatete, instituii publice de Invifimdnt, sindtate, locuinje sociale, ete. si terenurile aferente
acestora, ce vor trece in proprietate publicd, parametrii economici ai operatiunii, drepturile i
obligatiilor pérfilor, etc.), in limitele prevederilor RLU si elaborarea studiilor urbanistice si de
medin necesare.

D. Investitorul privat, in nume propriu i asuméndu-gi responsabilitatea solidar cu oricare i cu
tofi partenerii (dacd ¢ cazul), precum §i cu alfi parteneri care ar putea fi atragi in realizarea




proiectului imobiliar, este gata si procure sursele financiare si tehnice pentru realizarea
proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publici,

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate - masterplan si studiu de fezabilitate
pirfile convin urmitoarele:

1. OBIECTUL CONTRACTULUL CONDITII DE RESTRUCTURARE

P Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de restructurare urbana
a amplasamentului studiat

Categoriile functionale propuse sunt:
-zona mixta: teritorii urbane cu caracter mixl, cu o structura functionala echilibrata, rezultat
al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial, subzona institutii de
educatie(gradinita) si zona verde de protectie cu acces public nelimital.
Indicatorii urbanistici obligatorii:
-zona mixta: M5 - P.O.T. max=60%, C.U.T. max=3.0

Pentru nivelele cu destinatia de locuire AC maxima=40% x St (suprafata
terenului) pentru parcelele comune si respectiv parcelele de colt AC maxima=50% x St
{suprafata terenului)
- subzona institutii de educatie{gradinita): M5 subzona Is_A P.O.T. max=25%,

C.U.T. max=0.5

- se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferent PUG pentru suprafata
de teren incadrata in UTR Ve

« - 8 Investitorul privat propune 5i este de acord, conform cerinfelor stabilite prin
avizul de oportunitate nr.1199 din 09.01.2019 si avizul arhitectului — sef nr.173 din
15.11.2021, cu realizarea urmitoarelor obiective de interes public necesare in zond
pentru felosul comunitéfii publice:

- Realizarea traversarii Canalului Morii, pietonale si velo, de la strada Cosasilor la

incinta industriala Clujana

- amenajare statie de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosasilor

- amenajare zonelor verzi si promenada, cu acces public nelimitat, pe malul estic al
Canalului Movii, aferent UTR Ve

- amenajare zona verde cu acces public nelimitat pentru locatarii zonei, in completarea
promenadei aferente culoarului canalului Morii

- edificarea imobilului cu destinatie ,gradinita/cresa™(corp D) la stadiul semifinisat si
trecerea acesfuia in domeniul public, cu tiths gratuit , cu terenul aferent de 1 100m?

-Implementarea conditiilor tehnice prevazute in  Avizul de principiuv  nr.
556013/25.02.2021 al Serviciului Siguranta circulatiei.

- Dezmembrarea suprafetei de 45.30m? si inscrierea acestuia in CF cu titly de “drum”

Anterior emiterii autorizatiei de construire pentru ansamblu mixt (corp A, corp B, corp C):
-va fi dezmembrata din parcela initiala suprafata de teren adiacenta canalului Morii,
incadrata in UTR Ve si inscrisa in C.F. cu titlu de “spatiul verde cu acces public”




i
' -va fi dezmembrata din parcela initiala suprafata de 45,30 mp necesara regularizarii
circulatiei (conform plansei “A9 Plan proprietate asupra terenurilor”)
Anterior receptiei ansamblului mixt (corp A, corp B, corp C):
-imobilul cu destinatie de “gradinita” si terenul aferent acestuia de 1 100mp vor fi
transferate in domeniul public cu titly gratuit si se va constitui in favoarea Municipiului
Cluj-Napoca drept de trecere pe aleea privata din sud, parte din imobilul cu numar
| cadastral 267542,

-va fi amenajata statia de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosasilor, si transferata cu
titlu gratuit in domeniul public

-va fi realizata traversarea(pietonala si velo) a canalului Morii;

=va fi transferata in domeniul public, cu tithy gratuity, suprafata de teren (547,70 mp)
adiacenta culoarului Morii, amenajata ca spatiu verde si de promenade in baza unui proiect
de specialitate;

-vor fi implementate conditiile impuse prin Avizul Siguranta Circulatiei nr.556013/446/
25.02.2021, cu privier la reamenajarea intersectiei str. Campul Painii- str. Cosasilor si
semnalizarea rutiera pe strazile din zona

keds Ulterior aprobirii PUZ, investitorul va demara demersul cu privire la operafiunile
cadastrale, notariale §i autorizarea luctiirilor de construire.
1.4, Obiectivele de interes public previizute la art. 1.2 vor fi finalizate odatd cu

investifia si vor fi receptionate Tmpreuna cu aceste investijii detaliate la pet. 1.1,
conform Avizului arhitectulvi-sef nr, nr. 173 din 15.11.2021 .

1.5. Conditiile menfionate la acest articol vor fi respectate atiit de actualii, céit si de
viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare. A

1.6. Autoritatea publicd are dreptul si monilorizeze si sd controleze, pe perioada
deruldrii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat isi execuld
obligagiile ndscute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
obiectivelor publice.

1.7. Investitorul privat are obligatia de realizare a obiectivelor publice previizute la art.
1.2, precum si de a le intrefine pind la finalizarea contractului/predarea ciitre autoritatea
public.

1.8. In cazul obiectivelor de utilitate publici propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea  municipiului, autoritatea publicA va emite toate acordurile, avizele si
autorizafiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucririlor de
construire.

2. DURATA DE DERULARE
2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intra in vigoare la data semndirii $i produce
efecte in vigoare pind la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parcela, respectiv pind la
recepfia tuturer lucririlor previzute de PUZ de restructurare, in condiiile legii.
2.2 Investitorul privat va implementa investifiile propuse prin PUZ de restructurare cu
respectarea reglementirilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de acfiune,
anexdl la prezentul contract.




2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii publice
trebuie sa fie libere de sarcini, in stare buna de fiunctionare 3i exploatabile.

2.4 Tnvestitorul privat va asigura garantiile de buna executie pentru obiectivele de utilitate
publicii realizate.

3. FINANTAREA PROIECTULUI
3.1 Valoarea investiliei care face obiectul contractului de restructurare este de

1.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se Face exclusiv pe baza
investifiilor private, conform avizului arhitectului-sef nr nr. 173 din 15.11,2021.

d. ALTE CLAUZE:

I. Prezentul contract poate fi modificat doar in seris, cu acordul prealabil al Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca.

2. Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost incheiat in 2 exemplare originale, cite
unul peniru fiecare Parte,

incheiat in data de 09.12,2021 )
SDC IMOBILIARE S.R.L., legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAN
Municipiul Cluj-Napoca i Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

prin _reprezentant

Directia Economici, director executiv Olimpia Moigridan

Director Juridica. director executiv Alina Rus

Directia generald de urbanisin, Arhitect Sef, Daniel Pop
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Anexa nr, 2 la Hotdrdrea nr. 586 din 4.08.2022

Rominia

Judejul Cluj

Munigipiul Cluj-Napoca

Consilinl Local al Municipiului Cluj-Napoca
Directia generald de urbanism

Nr. 680363/10.08.2022

CONTRACT DE RESTRUCTURARE

Prezentul contract de restructurare intril in vigoare la dﬂtﬂi.{; 09. A 0122/ si este incheiat intre

Consiliul Local al Municipinlui Cluj-Napoea si Municipinl Cluj-Napoca reprezentat de
PRIMAR cu sediul social in Cluj-Napoca, Calea Motilor nr.3. jud. Cluj, Romédnia,
denumit in continuare autoritatea publici

si

SDC IMOBILIARE S8.R.L., cu sediul in Municipiul Cluj-Napoca, Prof. Gheorghe Marinescu,
36-38, ap.2, Judet Cluj, inregistrata la ORC Cluj sub nr. J12/115/2010, Cod unic de inregistrare
26442448, legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAN denumit in continuare
dezvoltator/investitor/investitor privat.

Pértile menfionate mai sus sunt denumite colectiv parti sau individual parte.
Aviind in vedere ci:

A. Investitorul privat este decis si dezvolte un proiect imobiliar pe imobilul teren sifsau
constructii situat/e in Cluj-Napoca, Strada Cosasilor, nr.47-49, identificat prin extrasul CF nr.
267542, sau identificat prin plan de incadrare in zond, extras de plan cadastral, plan de situatie al
imobilului cu inventarul de coordonate, incadrat in UTR RiM, UTR Lip, respectiv UTR Ve,
conform certificat de urbanism nr. 4069 din 26.09.2018.

B. in privinja teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent
Planului Ubanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu modificarile gi
completiirile ulterivare, se solicitd aplicarea unei proceduri de restructurare pe bazi de Contract
intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitfilor industriale prin care,
prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru pentru restructurarea terenurilor.

C. Etapele procedurii de restructurare implicd elaborarea unui Plan Urbansitic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administrajia publica locald pentru
stabilirea condiiilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil functional,
principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in zond(trama stradala de
interes general si local, infrastructurd edilitarfi, spatiile verzi, locurile de joacd pentru copii,
piatete, institutii publice de invdjimént. sindtate, locuinfe sociale, etc. si terenurile aferente




acestora, ce vor trece in proprietate publica, parametrii economici ai operatiunii, drepturile si
obligatiilor pirtilor, ete.), in limitele prevederilor RLU si elaborarea studiilor urbanistice si de
mediu necesare.

D. Investitorul privat, in nume propriu i asumandu-si responsabilitatea solidar cu oricare si cu
tofi partenerii (dacd e cazul), precum si cu alfi parteneri care ar putea i atrasi in realizarea
proiectului imobiliar, este gata sd procure sursele financiare si tehnice pentru realizarea
proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica,

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate - masterplan i studiu de fezabilitate
pirtile convin urmétoarele:

1. OBIECTUL CONTRACTULUL CONDITII DE RESTRUCTURARE

3 i o Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de vestructurare urbana
a amplasamentului studiat

Categoriile functionale propuse sunt:
-zona mixta: teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura Functionala echilibrata, rezultat
al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial, subzona institutii de
educatie(gradinita) si zona verde de protectie cu acces public nelimitat.
Indicatorii urbanistici obligatorii:
-zona mixta: M5 - P.O.T, max=60%, C.U.T, max=3.0

Pentru nivelele cu destinatia de locuire AC maxima=40% x St (suprafata
terenului) pentru parcelele comune si respectiv parcelele de colt AC maxima=50% x St
{(suprafata terenului)
- subzona institutii de educatie(gradinita): M5 subzona Is A P.O.T. max=25%,

C.U.T. max=0.5

- se mentin prevederile Regulamentului local de nrbanism aferent PUG pentru suprafata
de teren incadrata in UTR Ve

p - Investitorul privat propune si este de acord, conform ceringelor stabilite prin
avizul de oportunitate nr.1199 din 09.01.2019 si avizul arhitectului — sef nr.173 din
15.11.2021, cu realizarea uwrmitoarelor obiective de interes public necesare in zoni
pentru folosul comunitigii publice:

- Realizarea traversarii Canalului Morii, pictonale si velo, de la strada Cosasilor la
incinta industriala Clujana

- amenajare statie de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosasilor, si transferata cu titlu
gratuit in domeniul public

- amenajare zonelor verzi si promenada, cu acces public nelimitat, pe malul estic al
Canalului Morii, aferent UTR Ve

- amenajare zona verde cu acces public nelimitat pentru locatarii zonei, in completarea
promenadei aferente culoarului canalului Morii

- edificarea imobilului cu destinatie ,gradinita/cresa”(corp D) la stadiul semifinisat si
trecerea acestuia in domeniul public, cu titlu gratuity, cu terenul aferent de 1 100m?
-Implementarea  conditiilor tehnice prevazute in  Avizul de principiu  nr.
556013/25.02.2021 al Serviciului Siguranta circulatiei.




- Dezmembrarea suprafetei de 45.30m? si inscrierea acestuia in CF cu titlu de “drum™

Anterior emiterii autorizatiei de construire pentru ansamblu mixt (corp A, corp B, corp C):
-va fi dezmembrata din parcela initiala suprafata de teren adiacenta canalului Morii,
incadrata in UTR Ve si inscrisa in C.F. cu titlu de “spatiul verde cu acces public”

-va [1 dezmembrata din parcela initiala suprafata de 45,30 mp necesara regularizarii
circulatiei (conform plansei “A9 Plan proprietate asupra terenurilor™)

Anterior receptiei ansamblului mixt (corp A, corp B, corp C):
-imobilul cu destinatie de “gradinita™ si terenul aferent acestuia de 1 100mp vor fi
transferate in domeniul public cu tiths gratuit si se va constitui in favoarea Municipiului
Cluj-Mapoca drept de trecere pe aleea privata din sud, parte din imobilul cu numar
cadastral 267542.
-va [ amenajata statia de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosasilor, si transferata cu

titlhu gratuit in domeniul public

-va fi realizata traversarea(pietonala si velo) a canalului Morii;
-va fi transferata in domeniul public, cu titlu gratuit, suprafata de teren (547,70 mp)
adiacenta culoarului Morii, amenajata ca spatiu verde si de promenade in baza unui proiect
de specialitate;
-vor fi implementate conditiile impuse prin Avizul Siguranta Circulatiei nr.556013/446/
25.02.2021, cu privire la reamenajarea intersectiei str. Campul Painii- str. Cosasilor si
semnalizarea rutiera pe strazile din zona

1.3. Ulterior aprobirii PUZ, investitorul va demara demersul cu privire la operatiunile
cadastrale, notariale si autorizarea lucrdrilor de construire.
1.4. Obiectivele de interes public previzute la art. 1.2 vor fi finalizate odatd cu

investifia ¢i vor fi receplionate impreuna cu aceste investitii detaliate la pet. 1.1.,
conform Avizului arhitectului-sef nr. nr. 173 din 15.11.2021 .

1 .5 Conditiile menfionate la acest articol vor fi respectate atit de actualii, cit si de
viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare.
1 .. Autoritatea publicd are dreptul si monitorizeze si sd controleze, pe perioada

deruldrii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat isi executd
obligatiile ndscute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
obiectivelor publice.

iy 8 Investitorul privat are obligagia de realizare a obiectivelor publice previzute la art.
1.2, precum si de a le intrefine piné la finalizarea contractului/predarea ciitre autoritatea
publici.

1.8. in cazul obiectivelor de utilitate publicd propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea municipiului, autoritatea publicd va emite toate acordurile, avizele si
autorizafiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrdrilor de
construire.




2. DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intrd in vigoare la data semndirii i produce
efecte in vigoare pand la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parcela, respectiv piand la
receptia tuturor luerdrilor previizute de PUZ de restructurare, in condtiile legii.

2.2 Investitorul privat va implementa investifiile propuse prin PUZ de restructurare cu
respectarea reglementirilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de actiune,
anexd la prezentul contract.

2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii publice
trebuie sa fie libere de sarcini, in stare buna de functionare si exploatabile.

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

3. FINANTAREA PROIECTULUI .
3.1 Valoarea investitiei care face obiectul contractului de restructurare este de 240 969 125]ei.

3.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza
investifiilor private, conform avizului arhitectului-sef nr nr. 173 din 15.11.2021.

4. ALTE CLAUZE:

I. Prezentul contract poate fi modificat doar in scris, cu acordul prealabil al Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca.

2. Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost incheiat in 2 exemplare originale, cite
unul pentru fiecare Parte.

iltclmiﬂt in data de

4 A
SDC IMOBILIARE S.R.L., legal reprezentata prin dl. BERCIU STEFAN | —

Py
Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Na ! \
prin reprezentant Primar Emil BOC 2&" )

Directia Economicii, director executiv Olimpia Moigriadan / A’}
Director Juridici, director executiv Alina Rus

Directia generald de urbanism, Arhitect Sef. Daniel Pop ,—‘;7ﬂ1k—f~“
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Ca urmare a cererii adresate de S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L. cu sediul in Cluj-Napoca,
str. Prof. Dr. Gh. Marinescu nr. 36-38, inregistrata sub nr. 201026/2021 si completérile depuse sub
nr. 379853/433/2021, nr. 546996/433/2021 si 595719/433/2021, in conformitate cu prevederile
Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile §i completérile
ulterioare $i Ordinului nr.233/2016, se emite urmétorul:

pentru: P.U.Z. — dezvoltare ansamblu mixt si functiuni complementare locuirii
str. Cosagilor nr. 47-49
generat de imobilul cu nr. cad. 267542,

Initiator: S.C. SDC IMOBILIARE S.R.L.;

Proiectant general: SC CONPROEX CONSTRUCT SRL;

Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh. Mircea Sorin Cogoveanu;

Amplasare, delimitare, suprafati zona reglementatd in P.U.Z.: teritoriul studiat prin PUZ este zona
de restructurare ce se desfisoara intre str. Fabricii si culoarul aferent canalului Morii §i vecinatafile
adiacenle. Prin PUZ se reglemenieazi o suprafai de 8640mp (nr. cad. 267542), adiacentd canalului
Morii. Ansamblul mixt autorizat din zona de studiu a fost preluat in PUZ ca element existent.

deri P.U.G- U aprobate anterior :
UTR Rim - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixtd
~fumcfiune predominantd: Structurd functionald mixtd incluzénd locuire colectivd, activitifi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invi{imént, de sinftate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafafa construitd desfisurati totald (raportul
optim intre locuire si celelalte activitdti ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spafii 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 pastrate si integrate in noua structurd urband.
-indltimea maximd admisd: Inaltimea cladirilor va fi determinata prin PUZ de restructurare, in plus aplicindu-se
cumulativ urmétoarele criterii: (a) pentru clidirile comune indl{imea maxima la cornigd nu va depisi 22 m, iar
inil{imea totald (maximi) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-35) + P+5+IR.; (b) pentru
cladirile de colf se poate admite o iniltime maxima la cornisd ce nu va depasi 25 m, iar inaltimea totald (maximé)
nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de inilfime de (1-3S) + P+5+1R, (1-35)+P+6; (c) pentru cladirile cu
functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de iniltime
mai mari, fard a depisi 28 m in punctul cel mai inalt.
-indici urbanistici : Pentru clidirile 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 cladirile situate in pozitii particulare i pentru destinatii / utilizéri speciale (conform listei

"
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de activitifi admise / admise cu conditioniri) P.O.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in funciie de
cerintele programului arhitectural §i de pozifia urbani. Pentru clidirile comune: C.U.T. maxim = 2,8. Pentru
cladirile situate in pozifii particulare 1 cu destinafu / utthzin speciale (conform listei de activititi admise / admise
cu conditiondiri) C.ULT. se va stabili prin PULZ. de restructurare, in funcfie de cerinfele programului arhitectural si
de pozifia urbana.

-retragere fald de aliniament: Cladirile vor [i amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strizi
secundate, cu lucuiuje la palel, penliu cae alinjeies se va 1ealiza u 1etagere de winimuwm 3 . Ca privcipiv,
cladirile se vor dispune in regim de construire Inchis.

-refrugere fufd de limitele luterule §i puster ivare, Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe
o adéncime 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 faf3 de limita laterald comuni va fi mai mare sau egald cu 4,5 m. Cladirile se

vor dispune in interiorul unei fisii de teren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu adincimea de maximum 18 (
m. In acelasi timp, retragerea fati de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumitate din

iniltimea cladirilor, misurati la corniga superioard sau atic in punctul cel mai Inalt, dar nu mai pufin de 9 m.

UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indl{ime dipuse pe un parcelar de tip periferic.

-funcfiune predominantd/ regim de construire: funciiunea rezidentiald de densitate mici (predominant locuinje
unifamiliale), regimul de construire izolat sau cuplaf;

-indlfimea maximd admisd: Regimul de indlfime maxim admis este de trei niveluri supraterane. Retragerea
ultimului nivel va fi mai mare sau egald cu 1,80 m fati de planul fafadei spre stradi / spajiul public. Totalizat,
regimul de inilfime mu poate depési una dintre urmétoarele configurafii: (S)+P+1+M, (S)HP+14R, D+P+M,
D+P+R Inalnmea maxima admisi a cladirilor, mésurati la cornisa superioari sau la aticul ultimului nivel neretras,
in punctul cel mai inalt, nu va depési 8 m. Inal{imea maxima admisé a cladirilor, mésurati la coama acoperigului
sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 12 m .

-indici wrbanistici : Locuinte, alte utiliziri admise: POT maxim = 35% Institutii de educatie / inv&{imént - crege,
gridinite, scoli publice §i private: POT maxim = 25%. Aceastd reglementare se va aplica i in cazul extinderii
cladirilor existente sau al addugdrii de noi corpuri de clidire, calculul ficindu-se In mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in infeles urbanistic. Locuinte, alte utiliziri admise: CUT maxim = 0,9 Institutii de educatie / invifimént -
crege, gradinite, scoli publice §i private: CUT maxim = 0,5. Aceastd regleme.ntam se va aplica i in cazul
extinderii, mansardirii, supraetajarii cladirilor existente sau al adﬁugﬁm de noi corpuri de clidire, calculul

Gicdndu-se In mod obligatoriu pe Intreaga parceld, in inteles urbanistic, In cazul mansardérilor, supcrafa;a nivelului { _

(SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai porfiunea
cu h liber = 1,40 m).

-retragere fafd de aliniament -(a) In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fafa de aliniament sau
constructia in aliniament pe cel putin patru parcele aliturate §i invecinate pe acelasi front cu parcela In cauri),
cladirile se vor retrage cu aceeasi distanti fatd de aliniament, respectiv se vor amplasa in aliniament, ca si cladirile
aliturate. (b) in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m §i cu cel mult 5 m fati de
aliniament. (c) Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. (d) Garajele se vor
retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fafi a unui autoturism.

-retragere fafd de limitele laterale : Pentru parcelele cu front la stradd de lungime mai mica sau egala cu 10 m: (a)
pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini, clidirile se vor alipi, de regula,
la ambele limite laterale ale parcelei, pe o adincime de maximum 25 m, m#suratd de la aliniament (se va inchide
frontul). In cazul in care o asemenea conventie nu poate fi incheiats, clidirile se vor retrage de la limita / limitele
laterale de proprietate conform reglementirii de la punctul urmétor. In cazul restructurdrii / extinderii / etajérii

‘unor cladiri existente se va aplica aceeagi reguld, porfiunea de construcfie ce depiseste adéncimea reglementata

putind fi mentinuti ca atare, fird a i se modifica regimul de indltime. In cazul mansardiirii unor cladiri existente
interventia se va realiza in mod obligatoriu in geometria acoperisului actual. Pentru parcelele cu front la stradi de
lungime mai mare decét 10 m: (2) in cazul existentei unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul calcan
nu va depdisi lingimea de 20 m, masuratd de la aliniament. Nu vor fi luate in considerare caleanele constructiilor
anexe sifsau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calean in scopul acoperirii unui calean
existent sau pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini. Clidirile se vor
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retrage in mod obligatoriu de la latura opusi celei ce include un calcan existent cu o distanfd minima de 3 m. In
cazul existenfei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se va inchide frontul. (b) in cazul in care pe limitele
laterale de proprietate nu existi calcane, cladirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd

minimé de 3 m. .
-retragerea fafd de limitele posterioare :(a) clidirile se vor retrage de la limita posterioars a parcelei cu o distan{d

minimd egald cu inflfimea cladirii, dar cu nu mai putin dect 6 m. (b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul
principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca indl{imea calcanulul rezultat sa
nu depiseasci 2,80 m. (c) garajele se vor retrage cu cel pufin 6 m fatd de limitele posterioare ale parcelei. (d) loale
construciiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fisia adiacentd aliniamentului cu adincimea de 25 m,
cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gridini etc), a céror suprafajd insumaté va fi de maximum 15 mp.

UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

~funcfiune predominantd: Zona cuprinde portiuni ale culoarelor rdului Somesul Mic i Canalului Morii, ce includ
albiile minore, amenajirile hidrologice, cele de maluri, figii sau spatii verzi, circulafii pietonale §i velo, mobilier
urban etc, precum si fisiile de protectie a cursurilor de api secundare - péraielor - de pe versanfi. Culoarele
aferente cursurilor de apd oferd oportunitatea dezvoltarii unei retele de spatii verzi ce pot include trasee pietonale

si deci crearea unor legituri avantajoase in structura urband.
-indici urbanistici: POT maxim = 1%; CUT maxim = 0,01

Prevederi P.U.7~ R.L.U propuse:

UTR M5 - Zona mixti _

—funcpiune predominantd: Structurd funcfionald mixtd inchizdnd locuire colectivd, activitafi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invitimant, de
sinitate, de turism etc :

—regim de construire: deschis;

—retragerea fatd de aliniament.: suprastructura constructiilor (cu toate elementele fatadei, inclusiv
console, balcoane) se va amplasa la o distanti de minim 3m fati de circulafia propusa in pariea
nordicd a parcelei, in prelungirea drumului reglementat prin PUZ, aprobat prin H.C.L. nr.466/2007.
—retragerea fatd de limita vesticd §i nordicd: Heornigd/2 dar nu mai pufin de 9m;

~retragerea fafd de limita sudicd i esticd: se va asigura o retragere minimd cf. codului civil;
—indlfimea maximd admisd: pentru cladirile comune inélfimea (maximi) nu va deplisi 35m,
respectiv un regim de inilfime de (1-3)S+P+9E+R. Suplimentar se admite realizarea unui etaj
tehnic. fnaltimea totald ( inclusiv cu etaje tehnice) nu va depasi 40m.

—indicii urbanistici: P.0.Tmax= 60%, C.U.T maxim= 3;

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C.maxima = 40%xSt (suprafafa terenului)

-circulatiile §i accesele: Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existd
posibilititi de acces la drumurile publice, in mod direct. Accesul la amplasament se realizeaza din
strada Cosasilor si din strada Fabricii pe drum de interes local, reglementat prin PUZ aprobat prin
H.C.L nr.466/2007. Pentru amenajirile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor
se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile; e

- stationarea autovehiculelor: stafionarea autovehiculelor se va realiza in proporfie minima de 75%
in spafii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor, necesarul locurilor de parcare
calculdndu-se conform Anexei 2 din Regulamentul local de urbanism aferent PUG. Parcajele

~ amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanfa minima de

5m fafd de ferestrele camerelor de locuit.
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~echiparea tehnico-edilitard: toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor la refelele
edilitare publice. Punclul de oolectare selectivd a degeurilor pe patru fractii va fi de tip ingropat,

accesibil din spatiul public.

Is_A - subzona de iustitulii si servicil publice sau de interes public

functiunea predominantd: functiuni de invatimant pregcolar (gradinita);

<regim de construire: deschis; '

~amplasarea constructiei pe parceld: cladirea cu destinafia de gradinifd se va amplasa in retragere
minim3 de 3m fatd de limita vestica si sudicd, minim 10m fatd de limita nordica §i minim 5m fatd
de aleea de incintd din vecinatatea estica.

~indlfimea maximd admisd: (1-28)+P+E. Suplimentar se poate admite un nivel retras, cu conditia
ca iniltimea la cornisé a constructiei s& nu depiseascd 8m, iar inélfimea totald 12m;

Zindicii urbanistici: P.0.Tmax= 25%, C.U.T maxim= 0,5;

Zcirculaiile si accesele: din strada Cosagilo, pe o alee de incinti;

- stafionarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, necesarul calculdndu-se conform Anexei 2 din

Regulament;
Zechiparea tehnico-edilitard: toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitafilor la retelele

edilitare publice.
Se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferent PUG pentru suprafafa de teren
incadratd in UTR Ve. :

fn urma sedintelor Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului §i urbanism din data de '

27.02.2020 si 19.10.2021 si a verificrii completérilor depuse sub nr.595715/433/2021, se avizeazi
favorabil Planul urbanistic zonal i Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.
‘Toate investitiile propuse prin aceastd documentatic de urbanism vor fi suportate de

beneliciarii acestela.

Conform propunerii din Contractul de restructurare investitorul/initiatorul PUZ i5i asuma
realizarea urmitoarelor obiective de interes public:

o realizarea traversirii Canalului Morii, pietonale si velo, de la strada Cosagilor la incinta
industriald Clujana;

e amenajare stafie de bike sharing pentru Cluj Bike la str. Cosagilor

¢ amenajarea zonelor verzi §i promenadd, cu acces public nelimitat, pe malul estic al
Canalului Morii, aferent UTR. Ve _ '

o amenajarea zond verde cu acces public nelimitat pentru locatarii zonei, in completarea
promenadei aferente culoarului canalului Morii :

o edificarea imobilului cu destinatia , gradiniti/cresa” (corp D) la stadiul semifinisat i trecerea
acestuia in domeniu public, cu tithil gratuit, cu terenul aferent )

o Implementarea condifiilor tehnice prevézute in Avizul de principiu nr. 556013/25.02.2021 al
Serviciului Siguranta circulatiei.

s Dezmembrarea suprafetei de 45,3mp si inscrierea acesteia in CF cu titlul de ,,drum”

._fh"“
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Anterior emiterii auforizafiei de construire pentru ansamblu mixt (corp A, corp B si corp C)
- va fi dezmembrata din parcela inifinld suprafata de teren adiacentd Canalului Morii,
tncadrati in U1R Ve si inscrisi in CF cu titlu de ,,spafiu verde cu acces public” :
- va fi dezmembrata din parcela initial suprafata de 45,3mp necesara regularizirii circulatiei

(ct. Plangei A9- propriclules usupiu terenurilor)

' Anterior recepfiei ansamblului mixt ( corp A, corp B si corp C)

- imobilul cu destinatia de ,,gradinitd/cresa” si terenul aferent acestuia de 1100 mp, vor fi
transferate in domeniul public cu titlu gratuit .

- va fi amenajal stafia de bike sharing pentru ClujBike la str. Cosagilor

- va fi realizati traversarea (pietonald §i velo) a canalului Morii

- va [i teansleratd in domeniul public, cu titlu gratuit, suprafata de teren (547,7 m) adiacenti
culoarului Morii, amenajati ca spatiu verde si de promenadi in baza unui proiect de
specialitate _

- vor fi implementate conditiile impuse prin Avizul Serviciul Siguranfa Circulatiei
nr. 556013/446/25.02.2021, cu privire la reamenajarea intersectiei str. CAmpul Painii — str.
Cosasilor si semnalizarea rutierd pe strizile din zona.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementéri anexata s vizatd
spre neschimbare. Elaboratorul si beneficiarul PU.Z. rispund pentru exactitatea datelor si
veridicitatea inscrisurilor cuprinse in PU.Z. care fac obiectul prezentului aviz, in conformitate cu
art. 63 alin. (2)lit. g)din Legeanr.350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificarile si completirile ulterioare. _

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobérii P.U.Z.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executérii lucrdrilor de construire (D.T.A.C) se poate
intocmi numai dupd aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor

accstuia.
Prezentul Aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a

Certificatului de urbanism nr. 4069 din 26.09.2018.

$ef birou,

Wmﬁgm

Red. 3ex. AB

Achitat taxa de 13 lei, conform Chitanfel DL .....c..occinsivrnenes el i st e g s
Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin postd la data de ......cccouieiiinisnnnens
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Cluj-Mapoca, Calea Motilor nr.3, tel 0264-336 216

Ca urmare a cererii adresate de S.).C IMOBILIARE S.R.L prin
Cluj-Napoca, str. Prof. G. Marinescu nr. 36-38, inrepistrati sub nf 433/2018, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu
modificirile $i completiirile ulterioare si a fundamentirii tehnice a Comisiei operative de urbanism
intrunita in sedinga din data de 13.12.2018, se emite

A‘i’]ﬁ%E omnmng
Nr. A1) din ... 9.9 2019 ..

pentru elaborarea P.U.Z — dezvoltare ansamblu mixt ( locuinfe, comert, servicii) gi funcfiuni
complementare locuirii, str. Cosasilor nr. 47-49
generat de imobilul cu nr. cad. 267542, cu respectarea urmétoarelor condifii:

1. Teritoriul care urmeaz3 s3 fie studiat prin PU.Z

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de studiat este U.T.R Rim/PUZ, asa cum apare
delimitat pe planga 3.2 “Reglementdri Urbanistice - Unitd{i Teritoriale de Referinjd™ aferente
P.U.G, zond de restructurare ce se desfiigoard intre strada Fabricii $i culoarul aferent canalului Morii
si vecinatifile adiacente. Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat (terenul beneficiarului —
8640mp) si zona de influentd a acesteia. Ansamblul mixt autorizat din zona de studiu cu parcela
aferenti va fi preluat ca element existent.

2. Cateporiile functionale ale dezvoltirii si eventuale servituti

- existent. conf. P.U.G aprobat prin H.C.L. nr. 493/2014 teritoriul de studiat este cuprins
preponderent in U.T.R Rim/P.U.Z - restructurarea zonelor cu caracter industrial - zond mixta, partial
in U.T.R. Lip - locuinfe cu regim redus de inil{ime dispuse pe un parcelar de tip periferic 5i U.T.R.
Ve - zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;

- propus: dezvoltarea unui ansamblu cu caracter mixt ( locuire, comer, servicii) si funcfiuni
complementare locuirii ( gridinifd, spajiu verde cu acces public nelimitat).

Categorii funcfionale propuse :

— zond mixtd : teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd funcfionald echilibratd, rezultat
al aplicérii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial; Locuirea va ocupa
intre 30 si 70% din suprafata construita desfagurata totald;

- subzond de servicii de interes public constituite in cladiri dedicate;

~ zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;

3. Indicatori urbanistici obligatorii
- zond mixtd : FO.T max = 60%, CU.Tmax=3;
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
- subzond de servicii de interes public : P.O.T max = 25%, C.U.T max = 0,5.
- zond verde : PO.T max = 1%, C.U.T max = 0,01;




utilititilor:

-dotdri de interes public pentru comer|-servicii, spafii verzi amenajate cu acces public nelimitat
(scuar, griiding, pare),valorificarea culoarului aferent canalului Morii,

aceesul aulo la cona de desvollare se 1ealisencd din stiada Falnicii po alee do wilsies local gi din
strada Cosasilor, respectiv strada Vulturului;
- stajionarea autovehiculelor se va realiza in proporfie de minim 75% in spafii specializate dispuse
la subsolul/demisolul/parterul clidirilor;
- echiparea edilitari (rejea apd-canal, gaz,clectrica, telefonic) va clidea in sarcina proprietarilor
parcelelor din zona reglementati conform avizelor furnizorilor de utilitégi;
-toate  investifille propuse prin documentajia de wurbanism vor cadea in sarcina
investitorului/finifiatorului P.U.Z.

5. Capacitétile de transport admise
Se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent PU.G 51
normele tehnice specifice.

6. AcordurifAvize specifice ale organismelor centrale sifsau leritoriale pentru P.U.Z.:

- conform cu Cerificatul de urbanism nr, 4069 din 26,09.2018;

- studiu de trafic, analiza impactului investifiei asupra traficului rutier. Studiului de trafic va fi
supus aprobirii in Comisia Municipald de sistematizare a circulajiei rutiere si pietonale.

- studii cu caracter analitic privind caracleristicile zonei (relajia zon#-oras, conformiri spajial-
volumetrice, caracteristicile fesutului urban, condifii geotehnice, reambulare topografica)

-studii urbanistice (masterplan ce va trata teme ca - accesibilitatea, organizarea spatial-funcfional,
infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spafii publice, servitutile de utilitate
publici ce greveazi teritoriul respectiv, parametrii tehnico-economici) §i de mediu necesare. Se va
elabora un studiu de fezabilitate,

-contract de restructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si defindtorul unitsii
industriale, conform Condifiondri Primare din Regulament aferent U.T.R. Rim.

planurilor de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobat prin H.C.L. nr. 153/2012.

Documentafia se va fntocmi conform Ghidului privind meiodologia de Tntocmire a
documentafiei de urbanism PUZ — GM - 010 - 2000, cu respectarea prevederilor Legii nr
350/2001 actualizatd §i Ord. nr. 213/2016.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
Certificatului de wrbanism nr. 4069 din 26.09.2018, emis de Primdria Municipiului Cluj-Napoca.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentatiilor de urbanism.

itpctor Executiv,
- foring Ciuban
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PARCELA STUDIATA I B BIRDURI T5)1, g WA | CUT PROPUS = 3.00
PROPRIETAR: SC SOC IMOBILIARE SRL . (1-35)~P+BE e : D ACCES AUTD IN INCINTA ANSAMBLULLI *Supratata de referinta pentru calculul indicilor urbanistici POT, CUT
. it ' ' T B R S teren UTR M5= B 57210 m
Steren = B B40 m* : ! = g
. I il . 4 | HII Vil TRTEL i AHSAHI!I[[I:JIIHI!EEHIHTE . o ED ACGEE AUTD IN PARCAREA SUBTERAMA *Indicii PROPUSI sunt velabili doar pentru posibilitates de mobilere prezentats
— I\ Tl . p L
i | } i = - i LOCUIRE : S construits desfasurata = 13 651,30 m?
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vor ocupa minim 30% din suprafata totala s parcelei.
:I CARCULATH PIETONALE *Buprafata de referinta pentru calculul spatiilor verzi organizate pe
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il |- = )
(] CIRCULATIE VELD EXISTENTA ga utilitate publica: § teren =B 54700 m o
S =patii verzi in sol natural = | 36410 m*(30%)
[ ciRCuLATE VELD PROPUSA

(] Z0NA VERDE EXISTENTA UTR M5 - SUBZONA Is_A - GRADINITA
| I0NA YERDE PROPUSA IM SOL NATURAL

/ r/ — R o —p—
Hee E‘w b A VERDE PROPUSA IN =
’ L-J'___ B DPUSA IN JARDINIERE POT MAX. = 25%
|

| | prenumele 5 numelc ans I_"'_’_.Iiu Finspectondui ) | ' - CONSTRUCTIE PROPUISA - GEADINITA Eggm de inaltime ; {I-35)+P+3E+ER: Hmax.=35m
= I N cad 313371 Regim de inaltime : (-3S)+P+BE.~ Hmac=35m
_ rrezentul document recepfionat este # -5 PROPRIETAR: SOC IMDBILIARE SRL == o= LR ERETRUCI TUSTERAE *Regimul de inaltime reglemetat nu include etaje tehnice, Acestea sunt]
n cansVER insolit de procesul verbal de ﬁ ' — — LIMITA AMPRENTA BALCOANE admise si nu vor fi luate in calculul inaltimii maxime.
recentionr &Fl e 208 I B -,
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— I
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ANSAMBLL MIXT - BIROURI, SERVICH, LOCUINTE AUTORIZAT CU
A.C. NR. 1343 din |0.0B.2018 - EDIFICAT

25+P+BE

R
FIZAT @ | LOCDE JOACA PENTRU COPY CUT MAX. = 0.5

S construits = 375,00 m?
‘ = |23 “w . 2o ‘FW“T'E MEDIE S1 INALTA S desfasurats constructii supratersna = 750,00 m?
- —— e POT PROPUS = 25.00%
r —— [ PLATFORMA GDSPODARESCA EXISTENTA CUT PROPUS = 0.5
_/; : "E' PLATFORMA GOSPODARESCA SUBTERAMA PROPLISA *Suprafate de referinta pentru calculul indicilor urbanistici POT, CUT
footo: Mol 2018 . $ teren TR M5 SUBZONA Is_A =1500.00 m*
P"'i[ ndustriel Intocmit: [ED PUST TRRFS EXSTenT *Indicii PROPUSN sunt velabili doar pentru posibilitatea de maobilare prezentata

FUNCTIUMI
GRADINITA : S construita desfasurata = 375.00 m?

TOPONET. SRL

8 utils destasurata =aprox. 750.00 m?
*Numar locuri de parcare - 3
PHI]FI LE STI”' [}ﬁ' L[ Pm] P U SE “Raporaul functional PROPUE exte valebili doar pentru posibilitetes de mobilare presentata
CARACTERISTICI
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B, P.LL.G. CLUJ-NAPOCA Hmax. =12 m

+Eeplmestsr co paate sdmite un ety retrasitehne | cu cosditie ca inaltimes totala g8 nu depaseasca Om

SPATI VERT! PE SOL NATURAL

*Pe ansamblul unei parcele. spatiile verzi organizate pe sol natural var
ocupa minim 30% din suprafata totala a parcelei.

% spatii verzi in sol natural = 450 m¥(30%)

RAPORT FUNCTIONAL UTR M5
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P.U.Z. - dezvoltare ansamblu mixt si funcfiuni complementare locuirii
str. Cosasilor nr. 47-49

Nr. 688012/09.12.2021

{nr. cerere HLC.L.)

Raportul informirii i consultirii publicului,
care fundamenteazii decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriului

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltiirii Regionale gi Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare
i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism” si a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

¢ Persoana responsabild din partea Primériei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

s Inifiator : 8.C. SDC IMOBILIARE S.R.L.
e  Proiectant : S.C. CONPROEX CONSTRUCT S.R.L.

Procesul de informare §i consultare a publicului s-a desfisurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 201026/24.03.2021

Avind in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in funcfie de etapa in care se afld, fird a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL — PU.Z. - dezvoltare ansamblu mixt si
funcfiuni complementare locuirii — str. Cosagilor nr. 47-49

Acte de autoritate publicd de reglementare care au fost eliberate de Priméria Cluj-Napoca :

- Certificat de urbanism nr. 4069/26.09.2018
- Aviz de oportunitate nr. 1199/09.01.2019
- Aviz Arhitect Sef nr. 173/15.11.2021

A. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta
publicul, inclusiv:

1. datele i locurile tuturor intélnirilor la care cetdfenii au fost invitaii sd dezbatd propunerea

solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare gi consultare publicii pentru PU.D. nr.

201026/24.03.2021
S-a afigat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data

de 15.11.2021
La sediul Primariei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, pe panoul de afigaj vis-a-
vis de cam. 62, et. | au fost afizate urmétoarele :
¢ Plan reglementiri urbanistice
¢ Plan incadrare in zond




Datele 5i locurile tuturor intdinirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucriirii in C. T.A.T.U. atit la
la sediul Primiiriei in datele de : 13.12.2019 si 27.02.2019, cét si in format de viodeoconferintd, pe o
platforméi electronicd dedicatd, in data de 19.10.2021

Anuntul cu privire la dezbaterea lucriirii a fost afigat pe site-ul institufiei la secfiunea
,Locuire\Strategii Urbane\Sedinte Comisie Tehnicd de Amenajare a Teritoriului §i Urbanism”,
anuntul privind consultarea populaiei a fost publicat in ziarul Féclia din 21.01.2022

Dezbaterea lucririi s-a realizat la sediul Primdriei in datele de ; 13.12.2019 - ora 9 si
27.02.2020 - ora 16 gi in format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings in data de
19.10.2021 - ora 14

2. continutul, datele de transmitere prin postd i numérul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
~invitatii la intdlniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetitenii au fost informafi, prin afisare pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului gi Urbanism, si participe la dezbaterile care au avut loc atét la
sediul Primiriei in datele de : 13.12.2019 - ora 9 si 27.02.2020 - ora 16, cét si in format de
videoconferin{i pe platforma Cisco Webex Meetings in data de 19.10.2021 - ora 14

S-au expediat notificiiri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.Z.
privind intentia si propunerile documentatiei.

3. localizarea rezidenfilor, proprietarilor gi partilor interesate care au primit notificiiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost notificati :

¢ S5.C. K&R IMOBIL INVEST S.R.L. — str. Fabricii nr. 93-103

s Albert Istvan —

¢ Bobind Sidonia Brighite —

¢ Sora Gheorghe -

¢ Administratia Bazinaldl de Apd Somes-Tisa — str. Vandtorului nr. 17

A fost amplasat pe teren un panou de identificare a investifiei pentru informarea si
consultarea publicului, aviind mentionate datele de contact ale Primiriei Cluj-Napoca la care se pot
trimite observalii i propuneri.

4, numidirul persoanelor care au participat la acest proces;

Dezbaterea studiului de urbanism in C.T.A.T.1J. a avut loc in datele de : 13.12.2019 - ora 9,
27.02.2020 - ora 16 §i 19.10.2021 - ora 14

La dezbaterile din 13.12.2019 si 19.10.2021 au participat din partea Primdriei : membrii
comisiei C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Andrei Varga.
Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

La dezbaterea din 27.02.2020 au participat din partea Primériei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Andrei Varga.
Din partea publicului si-a exprimat opinia fatd de studiul de urbanism dl. Nistor Daniel.

B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare, inclusiv:

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intenfioneazi si rezolve sau se va ocupa de problemele,




observaiile si rezervele exprimate de public;
Nu este cazul.

2. probleme, observaii §i rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreuni cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Nu s-au inregistrat sesizéri.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al municipiului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, mpreund cu
documentatia completa. :

Precizim cii in baza raportului informirii i consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea gi completarea documentatiei de urbanism supuse aprobiirii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Daniel Po Andreea Muregan Simona Cipceigan
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