DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 458174/433/9.05.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare urbana strada
Fabricii de Zahar — strada Campul Painii

Avénd in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 458085/1/9.05.2024 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca;

Proiectul de hotérare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare urband strada
Fabricii de Zahar — strada Campul Painii;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmatoarele:

Prin cererea nr. 611777/433/2023 si a completérilor inregistrate cu nr. 333790/433/12.03.2024,
NORD CONFOREST S.A., REGGIA CAPITAL&REAL ESTATE S.R.L. si S.C. OSTINA-PROD
S.R.L. solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — de restructurare urband strada
Fabricii de Zahéar — strada Campul Péinii.

Documentatia a fost intocmitd de ATELIER RVD BIROU DE ARHITECTURA SI URBANISM,
la comanda beneficiarelor: NORD CONFOREST S.A., REGGIA CAPITAL&REAL ESTATE S.R.L. si
S.C. OSTINA-PROD S.R.L., pentru un teren in suprafatd de ~2,4 ha., aflat in proprietate privata, ce
cuprinde imobilele cu nr. cad. 253171, nr. cad. 280639, nr. cad. 353633, nr. cad. 353632, nr. cad. 271326
si nr. cad. 297021.

Teritoriul studiat prin P.U.Z., In suprafata de ~3,2 ha., este delimitat de strada Campul Painii spre
sud, strada Fabricii de Zahar spre est, limitd U.T.R. S Em spre nord si limitele cadastrale spre vest.
Accesul la amplasament se realizeaza din strada Fabricii de Zahdr (stradd inscrisd in inventarul
domeniului public la pozitia 1280) si strada Campul Painii (stradd inscrisd in inventarul domeniului
public la pozitia 1153).

Conform prevederilor P.U.G., terenul reglementat prin P.U.Z. este incadrat preponderent in
U.TR. Em subzond S Em - Zond de micd productie, servicii de tip industrial §i cvasi-industrial, comerf
en gros si partial in U.TR. Lip — Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip
periferic, teritoriu pentru care restructurarea apare ca necesitate pentru valorificarea importantului
potential de dezvoltare economica si urband neexploatat, restructurare conditionatd de elaborarea P.U.Z.
In acest sens a fost emis Avizul de oportunitate nr. 125 din 10.08.2023 in vederea initierii elaborarii
P.U.Z.

Planul urbanistic zonal propune restructurarea unui teren in suprafatd de ~2,4 ha. in vederea
dezvoltdrii unei structuri functionale mixte (locuire, comert, servicii, supermarket, birouri, cult,
invitimant etc.), ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 253171, nr. cad. 280639, nr. cad. 353633, nr. cad.
353632, nr. cad. 271326 si nr. cad. 297021. Zona de studiat (~ 3,2 ha.) cuprinde teritoriul de reglementat
(~2,4 ha.) si vecinatatile adiacente.

Implementarea investitiilor se va realiza in doud faze/etape:

— etapa 1 — cuprinde imobilul cu nr. cad. 253171;
— etapa 2 — cuprinde imobilele cu nr. cad. 280639, nr. cad. 353633 (provenit din imobilul nr. cad.
257864), nr. cad. 353632 (provenit din imobilul nr. cad. 257864), nr. cad. 271326 si nr. cad. 297021.

Potrivit prevederilor legii nr. 350/2001, Art.32, alin. (5), prin Planul urbanistic zonal se stabilesc
reglementiri noi cu privire la: regimul de construire, functiunea zonei, Indltimea maximd admisa,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor
fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelet;

Prin prezentul P.U.Z. se instituie reglementari specifice cu privire la functiunea zonei si indltimea
maximi admisa a cladirilor, respectiv: zona mixtd cu regim maxim de indltime de (1-2S)+P+8E, Hmax.
32m.

e —



Strategia Integratd de dezvoltare urband Cluj-Napoca (2021-2030) incurajeazd concentrarea
activitatilor industriale 1n parcuri tehnologice din exteriorul localitatii si limitarea amplasarii acestora in
intravilan. Restructurarea platformelor industriale situate in proximitatea nordica a caii ferate devine o
necesitate, astfel prin prezentul PUZ se institue o zona mixtd 1in loc de zona mica productie servicii de
tip industrial si cvasi-industrial, comert en gros.

PUG si PMUD prevad dezvoltarea unui culoar de mobilitate de la podul Oasului-Raséritului, pe
traseul Rasaritului — Campul Péinii — Pod Ira, pe o lungime de aproximativ 4 kilometri. Pe strada
Céampul Painii nr.49, in vecinatatea amplasamentului reglementat prin prezentul PUZ existd un lacas de
cult ( biserica ,,Sfintii Ioachim si Ana”), care va trebui desfiintat, in vederea implementarii proiectului
major de infrastructura. Lacasul de cult va fi relocat pe amplasamentul reglementat prin PUZ (parcela 2)

Prin P.U.Z. se propune parcelarea terenului si stabilirea de reglementéri urbanistice dupd cum
urmeaza:
U.T.R. 1 — Zona de servicii, supermarket, birouri, spatii invitamant, lacas de cult, locuire colectiva
(Etapa 1 — parcela 1, 2 si 4 destinate construirii §i parcela 3 cu destinatia de , drum”, Etapa 2 —
teritoriul ce se va reglementa specific prin P.U.D. pentru mobilare sau P.U.Z. pentru parcelare, cu
respectarea prevederilor prezentului regulament)
— functiune predominantd: zond dezvoltatd in lungul principalelor artere de circulatie ale municipiului.
Zona de servicii, supermarket (supermagazin), birouri, spatii invatdmant, lacas de cult, locuire colectiva;
— regim de construire. deschis;
— principiu de dezvoltare al terenului. pe baza de structura parcelard si Regulament local de urbanism;
— Indltimea maximd admisd. regim maxim de 1néltime propus: (1-2S)+P+8E, H.max. = 32 m;
— indicii urbanistici: P.O.T. max. = 40%, C.U.T. max. = 2;
— retragerea fafd de aliniament: cladirile vor fi amplasate in retragere fatd de aliniament, in front
deschis, respectiv: min. 1 m fata de strada Campul Painii (regularizatd), min. 2,75 m fatd de prelungirea
strazii Ghioceilor (propusad prin P.U.Z. la profil de 16 m), min. 1 m fatd de strada Fabricii de Zahar
(regularizatd la ampriza de 21 m);
— retragerea fatd de limitele laterale si posterioare:

* minim 6 m pentru parcela (1) si parcela (4);

e cf. PU.D. pentru parcela (2);

e cf. PU.D. sau P.U.Z., dupé caz — pentru teritoriul cuprins in etapa 2;

de acces la drumurile publice, in mod direct. Accesul auto la amplasament este realizat din strada
Campul Painii si strada Ghioceilor. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile;
— stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelelor, necesarul calculandu-se conform Anexei 2 din
R.L.U. aferent P.U.G., respectiv:
Locuinte colective (multifamiliale):
* 1 loc de parcare/apartament, pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp;
* 2 locuri de parcare/apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp;
Comert en detail:

* 1 loc de parcare la 35 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine integrate
parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri
de parcare;

* 1 loc de parcare la 50 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de
clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, galerii de arta,
desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite
categorii,

Birouri:

* 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni farad acces public;

* 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri, alte
spatii);

Pe strazile de acces local vor fi organizate suplimentar parcaje publice in lung, pentru vizitatori
sau stationare pe termen scurt;



— echiparea tehnico-edilitard: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Fiecare parceld va
dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii selective a deseurilor pe patru fractii, accesibil
din spatiul public.

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 131 din 11.08.2023 si avizul nr.
137 din 9.05.2024, fundamentat de Comisia Tehnica pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism, precum
si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei nr. 546950/446/22.05.2023, mentinut valabil conform Adresei
Serviciului Sigurantei Circulatiei nr. 601868/466/19.07.2023.

Partea carosabild a circulatiei nou propuse prin P.U.Z. (prelungirea strdzii Ghioceilor) va fi
realizata la strat de uzurd anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele (1) si (4), iar pana la
receptia lucrdrilor, vor fi realizate trotuarele, benzile velo, locurile de stationare auto/bandad verde,
precum si amenajarea intersectiei cu strada Campul Painii, in baza unui proiect de specialitate.
Infrastructura edilitara aferenta circulatiei propuse va fi realizatd anterior emiterii autorizatiilor de
construire pe parcelele (1) si (4).

Receptia imobilelor de pe parcelele (1) si (4) se va realiza ulterior emiterii autorizatiei de
construire pe parcela (2).

In vederea realizirii culoarului de mobilitate nord, biserica de lemn ( ,,Sfintii Ioachim si Ioana™)
de pe str. Campului pdinii nr. 49 va trebui desfiintatd. Astfel, aceasta va fi relocatd Tn zona mixta
propusa, respectiv pe parcela nr. 2.

Teritoriul aferent etapet 2 de dezvoltare, ce cuprinde imobilele inscrise in C.F. 280639, C.F.
353633, C.F. 353632, C.F. 271326 si C.F. 297021 va fi reglementat specific prin P.U.D. pentru mobilare
sau P.U.Z. pentru parcelare, dupa caz, cu respectarea Regulamentului aferent U.T.R. 1.

Suprafetele de teren necesare regularizarii str. Fabricii de Zahar pe tronsonul adiacent P.U.Z. (ce
nu fac obiectul reglementarii din etapa 1) vor fi dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in C.F. cu
titlu de ,,drum” anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcelele reglementate in etapa 2.

La faza D.T.A.C. se va solicita Avizul de la Autoritatea Aeronauticd Civila Romana (cf. art. 10
din R.L.U PUG, pentru 1ndltimi mai mari de 28 m).

Teritoriul pentru care s-a emis Avizul Arhitectului gef nr. 131 din 11.08.2023 a cuprins
urmatoarele imobile: nr. cad. 253171, nr. cad. 280639, nr. cad. 257864, nr. cad, 271326 si nr. cad.
297021.

Ulterior emiterii Avizului Arhitectului Sef pentru P.U.Z., au avut loc urmétoarele operatiuni
notariale privind circulatia imobiliara:

— imobilul nr. cad. 257864 s-a dezmembrat in doud imobile si au rezultat imobilele cu nr. cad. 353633 si
nr. cad. 353632.

Conform Avizului nr. 546950/446/22.05.2023, mentinut valabil conform Adresei Serviciului
Sigurantei Circulatiei nr. 601868/466/19.07.2023, emis de catre Serviciul Siguranta Circulatiei lucrarile
care vor fi suportate de cétre beneficiari sunt:

— realizarea, amenajarea si asfaltarea, conform planului vizat, a prelungirii str. Ghioceilor pand in str.
Campul Painii, careia i va fi asigurata latimea de 16 m;

—din parcelele studiate va fi dezmembrata suprafata necesarad largirii str. Fabricii de Zahar, conform
P.U.G., suprafatd care se va inscrie in C.F. cu titlu de , drum”; ( suprafatele de teren necesare
regularizdarii strdzii Fabricii de zahdr, nu fac obiectul reglementdrii din etapa 1, astfel acestea vor fi
dezmembrate in etapa 2)

— vor fi respectate prevederile Legii nr. 101/2020;

— pentru etapa 2, va fi intocmit un nou studiu de trafic deoarece aceasta nu a fost cuprinsé 1n studiul din
2018 aferent etapei 1.

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

Tinind cont de gradul de complexitate si prevederile documentatiei se propune stabilirea
perioadei de valabilitate a studiului de urbanism de 5 ani (conform Art. 56, alin. 4 din Legea nr.
350/2001).



Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratd conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare — Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul
nr. 233/2016, fiind insotitd de toate avizele si acordurile previzute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 360 din 21.02.2023, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnaturd achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Demersurile in vederea elaborarii P.U.Z. au fost incepute in baza certificatului de urbanism nr.
266 din 21.01.2020. Pe parcusul derulérii procedurii de aprobare, certificatul de urbanism nr. 266 din
21.01.2020 a expirat la data de 21.01.2023, fiind emis certificatul de urbanism nr. 360 din 21.02.2023.
Pe cale de consecintd a fost emis Avizul Arhitectului sef nr. 131 din 11.08.2023 cu valabilitate pe durata
certificatului de urbanism nr. 360 din 21.02.2023.

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

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informarii si consultdrii publicului conform H.C.L. nr.
153/2012 privind aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului. In urma verificrii de citre consilierul
din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat
procedura de consultare, In conformitate cu Regulamentul local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L. nr.
153/2012. Suplimentar, in vederea informarii si consultdrii populatiei, au fost notificati proprietarii
parcelelor invecinate (in baza datelor furnizate de initiatorul P.U.Z.), raspunzindu-se obiectiunilor
formulate. Precizam ca P.U.Z.-ul stabileste reglementéri strict pe proprietatea initiatorului, fird a afecta
parcelele celor notificati.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile Art. 56 din Legea nr. 350/2001 si Art. 129
alin. 6 lit. ¢ din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare, potrivit cdrora aprobarea documentatiilor de urbanism se face prin hotirarea Consiliului local,
proiectul de hotardre indeplineste conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului
Consiliului Local.

Avand 1n vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotirare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — de restructurare urbana strada Fabricii de Zahir — strada
Campul Painii poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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