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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

P.U.Z DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE, CENTURA OCOLITOARE CLUJ N-E LATURA
SUDICA

Se intocmeste prezenta documentatie la cererea beneficiarului Sorin Patiu, cu domiciliul in
mun. Cluj-Napoca, str. Ciresilor, nr.65.

Parcelele in studiu sunt situate in Cluj-Napoca, jud. Cluj si identificate prin extrasele C.F. Nr.
271772 / Nr. 272456 / Nr. 293355 / Nr. 302943 / Nr. 302165 / Nr. 302871 / Nr. 271181 / Nr. 344029
/ Nr.336000 / Nr. 271182 / Nr. 299956 / Nr. 290880 / Nr. 283750 / Nr. 300248 / Nr. 300274 / Nr.
294133 / T44, P20/1 si 350616, conform tabel 1 si plan atasat documentatiei.

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucririi: P.U.Z DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE,
CENTURA OCOLITOARE CLUJ N-E LATURA SUDICA

Beneficiar: Sorin Patiu, persoana fizica avand domiciliul pe strada
Ciresilor, nr.65

Proiectantul general: Trans Form Arhitectura NV SRL
Proiect nr. : 1116/2022
Data elaborarii: Martie 2024

S.C. TRANS FORMS.R.L. N12/182/2003, RO 15161246
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Str. Republici 81 /2. Cuj-Napoca, Romania Cont
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1.2. Obiectul lucrarii

Solicitari ale temei-program

Napoca, in intravilan, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
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Arealul propus spre reglementare se gaseste pe teritoriul administrativ al municipiului Cluj —

urbanistice, conform certificatului de urbanism nr. 2186 din 12.08.2022.

Dreptul de proprietate asupra imobilelor din arealul propus spre reglementare este
detaliat in Tabel 1 — extrase C.F.

TABEL 1 - extrase C.F.

M NR.CF MP
crt.
1 271772 Patiu \./a5|le-.50r|n / Patiu Ana — Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 5,800
Camelia-Dorina
) 272456 Patiu \./a5|le-.50r|n / Patiu Ana — Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 5,800
Camelia-Dorina
3 293355 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
4 302943 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
5 302165 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
6 302871 | Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 4,300
7 271181 Patiu Ya5|le—§or|n / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 8,600
Camelia-Dorina
3 344029 Patiu \./a5|le-.50r|n / Patiu Ana — Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 2.900
Camelia-Dorina
9 336000 Patiu Ya5|le-§or|n / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 5,800
Camelia-Dorina
10 271182 Patiu \(asﬂe—?orm/ Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 5799
Camelia-Dorina
11 299956 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 2,900
12 290880 | Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 2,900
13 283750 | Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 5,800
14 | 300248 | Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 3,600
15 300274 | Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 3,441
16 294133 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 10,000
17 | T44,P20/1 | Biji Cornelia 4,200
18 350616 Patiu Ya5|le-§or|n / Patiu Ana — Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu 5,800
Camelia-Dorina
Suprafata de teren neatribuita niciunui nr.CF - aflata intre parcele studiate.-
19 0 341
Gol cadastral
Total 112,781
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Se propun urmatoarele lucrari:
. Reparcelare teren;

° Realizare drumuri;

° Construire imobile unde se vor desfasura activitati adminsitrative, de productie industriala/
cvasiindustriald, de depozitare, de distributie si desfacere, de cercetare, depozitare, logistica,
service, showroom, respectiv activitatile descrise in regulamentul de urbanism la capitolul
Caracterul zonei- Utilizari admise si Utilizari admise cu conditionari ;

° Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.

° Operatiuni notariale;

Tema-program pleaca de la prevederile PUG aferente UTR-ului in care amplasamentul este incadrat
UTR UEmm - Zona de urbanizare - Zona de activitati economice mici si mijlocii. De asemenea, zona studiata
este curpinsa in Masterplanul — Zona industriala B-dul Muncii SUD si teritoriile adiacente — studiu aprobat
prin HCL nr.451 din 07.06.2022.

Zona in care se afla situat amplasamentul are un potential imens de dezvoltare, atat din punct de
vedere al pozitiei, cat si datorita faptului ca investitia propusa vine ca o necesitate a dezvoltarii zonei si ca
urmare a cererii de spatii logistice care momentan lipsesc. Prin investitia propusa este sustinuta dezvoltarea
economica a zonei.

Elementele aflate in vecinatatea zonei de studiu au avut, de asemenea, un aport important in
conturarea temei — program. Arealul studiat este amplasat in vecinatatea drumurilor europene E81 si E576,
legaturi regionale intre judetele Zalau, Cluj, Baia-Mare si este accesibil prin capetele de legatura ale
bulevardului Muncii catre Est si Vest, bulevard de mare capacitate, 4 benzi, cu rol de centura de nord.

Un element major de infrastructura este drumul Transregio 35, al carui studiu de fezabilitate este aproape
de finalizare, proiect ce urmeaza a fi finantat prin PNRR si care are ca data declarata de finalizare anul 2026.
Proiectul Transregio T35 are un punct de conectare cu E81 in nodul 17, fiind foarte aproape de zona
amplasamentului studiat si facand din acesta zona una ideala pentru urbanizare.

Pozitionarea la marginea municipiului Cluj-Napoca, dar inceput estic de zona metropolitand, conectat la
artere majore de trafic (ref.Aeroport, Centura Valcele Apahida,TR35 Centura Metropolitana Cluj) conferd o
accesibilitate ridicata la nivelul intregii zone metropolitane, iar propunerea unor imobile de tip hale cu
diverse functiuni: hale industriale, depozite, productie este oportuna.

Tema-program a avut un element generator important - prevederile PUG aferente UTR-ului in care
amplasamentul este incadrat si contextul existent.

e Prevederiale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform C.U. nr. 2186 din 12.08.2022, emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca, terenul se afld in
UTR UEMM - Zona de urbanizare - Zona de activitati economice mici si mijlocii. Terenul in studiu se afla
amplasat pe teritoriul administrativ al mun. Cluj-Napoca, jud.Cluj, in intravilan.
Zona de studiu este marginita:

la N: proprietate privata - T44 P810/2/1/3

la S: proprietate publicd - drum De 2779 si de cateva parcele aflate in proprietate privata
la V: proprietate publica - drum De 2787, De 774/1

la E: proprietate publica - drum CAN 2775

S.C. TRANS FORMS.R.L. N12/182/2003, RO 15161246
Acddress Capital socisl 400 RON
Str. Republici 8] /7. Cul-Napoca, Romania Cont
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Se propune elaborarea unui P.U.Z. pentru construirea unor imobile, cu activiati economice in U.T.R.
EM_S cu regim de Tnaltime redus, P+1 si amenajarea unor spatii verzi cu acces public nelimitat, adiacente
unei viitoare artere de circulatii, in U.T.R. S_Va_S.

1.UTILIZARI ADMISE
Structura functionald dedicatad activitatilor economice — industriale, cvasiindustriale, manufacturiere,
servicii, dezpozitare, logistia, etc. cu urmatoarele functiuni:

e Productie industriald / cvasiindustriald / manufacturiera si activitati complementare -
administrative, de depozitare, de distributie si desfacere, de cercetare / proiectare,
sociale (vestiar, canting, club) etc;

e Sediu/ punct de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii cu profil de
tip industrial sau cvasiindustrial si activitati conexe - administrative, de depozitare,
comerciale etc

e Parc de activitati, centru de cercetare si formare profesionala Incubator de afaceri

e Depozitare, logistica

e Servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, manufacturier, comercial

e Service si mentenanta diversa

e Desfacere de produse, showroom, comerciala en gros si en detail

e Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei -
administrative, comerciale, sociale, de expunere si promovare, alimentatie publica

e Elemente de infrastructura edilitara

e Platforme de parcarea / parcari / garaje

e Centru de colectare si depozitare materiale reciclabile, depozitare si valorificare deseuri si
materiale reciclabile

e Autoservice, spalatorie auto Statie de combustibili cu servicii aferente

e Pavilioane temporare fixe sau mobile pentru functiuni complementare sau evenimente -
foodtruck, amenajari peisajere

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e  Sunt interzise lucrdri de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau
de pe parcelele adiacente.

3. UTILIZARI INTERZISE
e  Locuire de orice tip
e Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc, in afara spatiilor special amenajate
conform normelor de protectia mediului in vigoare.

1.3. Surse documentare
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
e P.U.G. Mun. Cluj-Napoca, intocmit de Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca, aprobat cu HCL
493/22.12.2014.
e Masterplanul —Zona industrialda B-dul Muncii Sud si teritoriile adiacente — studiu aprobat prin HCL
nr. 451 din 07.06.2022.

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
e C.U.nr.2186din 12.08.2022

N12/182/2003, RO 15161246
A 400 RON
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e Studiu topografic

e Avize solicitate prin Certificatul de Urbansim

e Aviz de oportunitate nr. 269 din 21.12.2022
Alte surse documentare care au stat la baza propunerii:

e P.U.G.—Regulament local de urbanism - https://primariaclujnapoca.ro/strategii-urbane/plan-
urbanistic-general/regulament-local-de-urbanism/

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
e Date privind evolutia zonei

Teritoriul situat la sud de Bulevardul Muncii si la nord de raul Somes, este parte din lunca raului
Somes si este partial construit cu functiuni predominant industriale si economice. Tn zon4 se disting doua
tipologii majore de teritoriu: 56% green-field — teritorii agricole intinse, neexploatate, 30% teritorii de tip
brown-field — teritorii industriale construite inainte de anii 1990, si 15% teritorii cu functiuni diverse recent
dezvoltate, preponderent functiuni economice.
Zona industriala de tip brown-field este dominata de spatii industriale dezafectate sau in conditii precare de
utilizare — construite in perioada anilor 1970-1980, aflate in prezent in proprietate privata — spatii
administrate deficitar, ce se afla dupa caz intr-o stare majora de degradare.
Exista putine cazuri de hale modernizate conform pentru a raspunde standardelor in vigoare pentru fiecare
sector. In jumatatea de Vest a zonei situata la sud de bulevardul Muncii si la nord fatd de Somesul Mic,
terenul este irigat de o retea de strazi relativ ortogonale publice sau de incinta ale fostelor platforme
industriale. Tn schimb Tn jumé&tatea de Est este parcele sunt traversate de o retea mai putin densd de
drumuri de exploatare agricola.

Toate incintele industriale, fara exceptie, adiacente raului Somes intorc spatele catre acesta prin
limite precum: garduri, elemente de infrastructura, functiuni tehnologice, si altele.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Teritoriul situat la sud de Bulevardul Muncii si la nord de raul Somes este pozitionat la interferenta
dintre zona de dezvoltare intensa a muncipiului Cluj-Napoca si zona functionala de lunca a zonei
metropolitane Cluj si preia principala axa de presiune de urbanizare a vaii Somesului. Amplasarea zonei
reglementate este la marginea municipiului, la inceputul de zonei metropolitane, iar parcelele sunt
pozitionate adiacent arterelor majore de trafic si transport public existente si viitoare (ref. Aeroport, Centura
Valcele Apahida, TR35 Centura Metropolitana Cluj, Drumul Expres Somes, tren metropolitan, metrou) astfel
incat sa confere zonei un statut strategic din punct de vedere functional pentru functionalitatea intregului
spatiu metropolitan / regional.

Acest teritoriu are valentele si capacitatea de a deveni al doilea pol de importanta functionala dupa
centrul istoric al Clujului; este amplasat periferic fata de limitele UAT ale municipiului Cluj-Napoca, dar
central fata de limitele zonei metropolitane functionale. Pe viitor, acest teritoriu va avea un mix functional
care va asigura: un echilibru intre elementele constitutive, un rol de complementaritate cu functiunile din
bazinul imediat inconjurator si un rol de completare si maximizare a potentialului functional al intregii zone
metropolitane.

S.C. TRANS FORMS.RL. N2/182/2003, RO 15161246
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n partea esticd a zonei delimitata de sudul bulevardului Muncii si de nordul raului Somes, unde se
afla si amplasamentul studiat, teritoriul se caracterizeaza prin terenuri cu specific Green-field, terenuri
virane aflate pe un teritoriu insemnat ca suprafata, avand un parcelar agricol. Acest teritoriu este
reglementat prin PUG-ul actual ca teritoriu pentru functiuni economice, destinatie ce ramane in continuare
actuala.

e Potential de dezvoltare

Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele punctele de vedere:

- Localizare Tn municipiu — teritoriul studiat este situat in partea nordica a municipiului Cluj Napoca,
in vecinatatea Bulevardului Muncii, la sud de acesta.

- Geomorfologia terenului — Suprafata terenului in zona prezinta o foarte usoara inclinare dinspre
nord spre sud, inclinare si conformatia terenului neavand rol hotarator de modelare actuala.

- Posibilitati de racordare la retelele tehnico-edilitare — in zona exista retelele edilitare, de la care se
va face racordul pentru imobilele noi propuse.

2.2. INCADRAREA N LOCALITATE

¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj Napoca, la sud de Bulevardul Muncii si
la Nord fata de raul Somes, intr-un areal preponderent neurbanizat.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general e.t.c.

Arealul studiat este amplasat in vecinatatea drumurilor europene E81 si E576, legdturi regionale intre
judetele Zalau, Cluj, Baia-Mare si este accesibil prin capetele de legdtura ale bulevardului Muncii catre Est si
Vest, bulevard de mare capacitate, 4 benzi, cu rol de centura de nord.

Un element major de infrastructurad este drumul Transregio 35, al carui studiu de fezabilitate este
aproape de finalizare, proiect ce urmeaza a fi finantat prin PNRR si care are ca data declarata de finalizare
anul 2026. Proiectul Transregio T35 are un punct de conectare cu E81 in nodul 17, fiind foarte aproape de
zona amplasamentului studiat si facand din acesta zona una ideala pentru urbanizare.

Pozitionarea la marginea municipiului Cluj-Napoca, dar inceput estic de zonda metropolitang,
conectat la artere majore de trafic (ref.Aeroport, Centura Valcele Apahida,TR35 Centura Metropolitana Cluj)
confera o accesibilitate ridicata la nivelul intregii zone metropolitan.

Terenul studiat se incadreaza in zona green-field, fiind constituit din terenuri agricole, neexploatete,
virane.

n ceea ce priveste accesibilitatea fatd de retelele edilitare, aceasta este un facild datorita faptului ca:

- exista conducta de apa potabila pe drumul public existent de exploatare De774/1, la aproximativ 600m se
va realiza o retea de canalizare menajera, spre statia de epurare a orasului, pe traseul drumurilor publice de
exploatare De774/1 si De 2779 L. Preaplinul de la apele pluviale va fi condus printr-o retea pluviala, spre
emisar, utilizandu-se gura de varsare existentd in dig, iar traseul va urma drumurile de exploatare De774/1 si
De 2779 L. aprox. 1000m.

La aproximativ 850m, este amplasata linia de 10kV existenta la sud de amplasament, pe traseul
drumurilor publice de exploatare De774/1 si De 2779 L, lucru care va facilita alimentarea cu energie
electrica.

Alimentarea cu gaz se va face din conducte existenta pe soseaua de centura si pe traseul De774/1.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Relieful

Zona amenajata a terenului este relativ plana ne-existand diferente de nivel considerabile mai mari
de 50 cm.

e Reteaua hidrografica
In zona se observa prezenta unui curs de apa, Somesul Mic, situat la sud fata de parcelele studiate.

e (Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata de
vecindtatea Muntilor Apuseni. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt
calduroase, iar iernile Tn general sunt lipsite de viscole. Temperatura medie anuala din aer este cca. 8,2 °C,
iar media precipitatiilor anuale atinge 663 mm.

e Riscuri naturale

Perimetrul nu a suferit influente tectonice de amploare.

Sub aspect seismic, zona este pasiva.

Intensitatea seismica ce caracterizeaza zona este cea de grad VI, scarda MSK, in conformitate cu STAS
3684-71, amplasamentul apartindnd zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93.

Potentialul de producere a alunecarilor de teren primare este mediu, iar potentialul de producere a
alunecarilor reactivate este ridicat.

2.4. Circulatia
e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere.

Zona studiata este la marginea municipiului Cluj-Napoca si inceput estic de zona metropolitana, in
vecinatatea drumurilor europene E81 si E576, conectat la artere majore de trafic, precum: Aeroport,
Centura Valcele Apahida, TR35 Centura Metropolitana Cluj. Drumul Transregio 35 (TR35), aflat in faza studiu
de fezabilitate, care are ca data declarata de finalizare anul 2026, reprezinta un punct de conectare cu E81 in
nodul 17, fiind foarte aproape de zona amplasamentului studiat.

e Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente
si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu
probleme, prioritati

Circulatia pietonala are un flux redus, acesta fiind asigurat de catre pietonii care locuiesc in cartier.
Circulatia velo lipseste complet.

Din imediata apropiere a ansamblului se face accesul pe Bulevardul Muncii, un bulevard de mare
capacitate cu 4 benzi care are si rol de centura de nord, care este prevazut cu linie de tramvai ce are capatul
de linie la mijlocul zonei studiate. Din punct de vedere al transportului public pe langa tramvai mai exista linii
de autobuz ce conecteaza zona de oras, toate dezvoltate in lungul unicului bulevard.

Bulevardul Muncii este considerata o artera majora - unica - de acces si distributie pe intreaga
suprafata de 450 ha.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Teritoriul din imediata vecinatate a amplasamentului studiat este tip green-field, este o zona
neurbanizata.

Modul de ocupare al parcelelor pe teren este izolat, cu retrageri laterale de minim h/2 si retrageri in
aliniament variabile, intre 14- 20m.

Analizand vecinatatile amplasamentului studiat, se observa prezenta unui curs de apa, prezenta unor
terenuri agricole — terenuri ce, cu siguranta, vor fi urbanizate n viitor.

e Asigurarea cu spatii verzi
Spatiile verzi vor fi organizate astfel:

U.T.R. Em_S - Zona activitati economice

Amenajarea spatiilor libere se va face in baza unui proiect de amenajare peisagera si arhitecturala.
Amenajarile vor fi echipate edilitar complet cu puncte de apa, locuri de odihna, iluminat decorativ si utilitar,
CCTV, punct de racord la reteaua de electricitate, puncte de colectare a deseurilor, etc.

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 10% din suprafata totala
a UTR.

Nu este obligatorie asigurarea de spatii verzi la nivelul fiecarei parcele din cadrul UTR, intrucat unele
vor avea destinatie exclusiv de drum sau vor gazdui in totaliatate elemente de infrastructura.

Speciile vegetale vor fi alese in asa fel incat sd nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan,
salcam), fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepdrtare presupune manopere
costisitoare (ex: castan, dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat —
usurand astfel operatiunile de curatenie. Arborii plantati vor avea o circumferinta de minim 30 cm.

UTR S_Va_S — Subzona verde

Amenajarea spatiilor libere se va face in baza unui proiect de amenajare peisagera si arhitecturala.
Amenaijarile vor fi echipate edilitar complet cu puncte de ap3, locuri de odihna, iluminat decorativ si utilitar,
CCTV, punct de racord la reteaua de electricitate, puncte de colectare a deseurilor, etc.

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 10% din suprafata totala
a UTR.

Nu este obligatorie asigurarea de spatii verzi la nivelul fiacarei parcele din cadrul UTR, intrucat unele
vor avea destinatie exclusiv de drum sau vor gazdui in totaliatate elemente de infrastructura.

Speciile vegetale vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan,

salcam), fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepartare presupune manopere
costisitoare (ex: castan, dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat —
usurand astfel operatiunile de curatenie. Arborii plantati vor avea o circumferinta de minim 30 cm

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Arealul studiat nu prezinta semne de instabilitate. Conditiile de amplasament nu conduc la concluzia
existentei unui risc privind producerea unor fenomene de alunecare de tip curgere plastica sau alunecari
active. Nu se pune problema unor riscuri naturale semnificative in zona studiata.

e Principalele disfunctionalitati
—  Structura functionala neinchegata
— ntoarcerea spatelui spre Somes

- Prezenta unor suprafete insemnate de terenuri agricole
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-~ Lipsa functiuni in zona

2.6. Echiparea edilitara

Alimentarea cu apa potabila se va face din conducta existenta pe drumul public de exploatare
De774/1.

Se va realiza o retea de canalizare menajera, spre statia de epurare a orasului, pe traseul drumurilor
publice de exploatare De774/1 si De 2779 L. aprox. 600m.

Apele pluviale vor fi tratate printr-un separator de hidrocarburi si deznisipator, dupa care vor fi
stocate Tn rezervoare tip stormbox sub aleiile centrale ale centrului logistic. Preaplinul va fi condus printr-o
retea pluviald, spre emisar, utilizandu-se gura de varsare existenta in dig. Traseul va urma drumurile de
exploatare De774/1 si De 2779 L. aprox. 1000m.

Alimentarea cu energie electrica se va face din linia de 10kV existenta la sud de amplasament, pe
traseul drumurilor publice de exploatare De774/1 si De 2779 L. aprox. 850m.

Alimentarea cu gaz se va face din conducte existenta pe soseaua de centura si pe traseul De774/1.

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care sa puna probleme de mediu. in zon3
nu au existat factori poluati de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei

n prezent zona se doreste a deveni o zond de interes pentru functiunile economice, de productie,
logistice, de servicii si sanatate.

Conform MASTERPLAN — Zona industriala B-dul Muncii sud si teritoriile adiacente, zonele din sudul
Bulevardului Muncii vor fi bine conectate printr-o serie de investitii de infrastructura precum: Centura
metropolitana TR35, Magistrala Velo metropolitana pe axul Somesului, Trenul Metropolitan, Metroul,
Strazile Rasaritului, Cdmpul Painii, Podul Fabricii de Zahar, Podul si strada Beiusului, Extindere linie tramvai,
Extindere linii de autobuz, toate fiind propuse realizarii pana Tn 2050, astfel deschizand posibilitatea
dezvoltarii zonei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Propunerea vizeza realizarea interventia in 2 zone de interes:
- Zona de interes 1 — UTR Em_S — Zona de activitati economice; construirea unor imobile de tip hale,
cu regim de indltime P+1
-Zona de interes 2 — UTR S_Va_S — Subzona verde; amenajarea zonei verzi adiacente unor viitoare
artere de circulatii in spatii verzi cu acces public nelimitat, care ar ajuta la inchegarea si uniformizarea zonei,
precum si la imbunatatirea calitatii vietii si cresterea atractivitatii.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

in vederea elaborérii Planului Urbanistic Zonal s-a intocmit Analiza tendintelor de dezvoltare a
localitatii pe baza documentatiilor de urbanism elaborate sau in curs de elaborare, care are ca scop
evidentierea dinamicii de dezvoltare a localitatii prin prisma documentatiilor de urbanism initiate.

Se remarca faptul ca exista un teritoriu vast ne-exploatat, de tip green-field, cu terenuri virane si cu
un parcelar agricol, iar Tn zona de Vest exista putine investitii recente. Prin HCL 451 din 07.06.2022,
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"Masterplan Zona industriala Bulevardul Muncii Sud si teritoriile adiacente se propune ca zona de Vest sa se
transform din teritoriu Brown-field Tn teritoriu cu functiuni care au impact si interactiune publica, de tipul
locuinte, servicii, comert, birouri, muzee, spatii culturale, teatre,centre medicale, institusii publice, scoli,etc.

Prin HCL 451 din 07.06.2022, "Masterplan Zona industriala Bulevardul Muncii Sud si teritoriile
adiacente se propune o noua trama stradala actualizata, pentru partea de Est, din care face parte si arealul
studiat. Teritoriul este reglementat prin PUG-ul actual si prin Masterplanul aprobat, ca teritoriu pentru
functiuni economice.

n analiza de distributie a functiunilor s-a studiat necesitatea diversificirii zonei de locuire cu
functiuni complementare are ca si scop ilustrarea functiunilor si a dotdrilor existente si propuse prin
documentatii de urbanism aprobate. Pentru identificarea functiunilor din cartier s-a parcurs pietonal zona
studiata si s-au marcat pe plan functiunile intalnite. Sediile societatilor comerciale au fost marcate pe harta
cu ajutorul Google Maps. in concluzie zona studiatd este caracterizatd de trei tipologii majore: zona de tip
green-field, prepoderenta, zona de tip brown-field cu teritorii industriale construite inainte de 1990 si o zona
cu functiuni diverse, preponderent economice majoritatea dezvoltate recent.

Terenul studiat se incadreaza in zona green-field, fiind constituit din terenuri agricole, neexploatete,
virane.

Teritoriile de tip brown-field prezente sunt constituite din spatii industriale, majoritatea avand
conditii precare de utilizare.

Se constata faptul ca locuirea este foarte putin prezenta in acest areal, sub 0,2%.

Potrivit Masterplanului se observa ca s-au ales doi poli majori de tip ancora cu functiuni publice. Primul este
polul cultural, amplasat in axul strazii Beiusului, care va contine dotari de tip muzeu, centru de arta, centru cultural,
mediateca, teatru. Cel de al doilea pol va fi polul verde sportiv, amplasat in extremitatea vestica a pistei
aeroportului, de la Centura TR35 la statia de epurare, cu functiuni de tip bazin olimpic, centru de altetism, centru de
escalada etc.

Activitatile economice se vor mentine cu precadere spre Nordul zonei, spre Bulevardul Muncii. Locuirea
este propusa sa fie distribuita Tn partea estica a zonei studiate prin Masterplan, alaturi de functiuni complementare
precum servicii, birouri, comert, centre medicale, institutii publice.

Analiza privind accesibilitatea zonei are ca si scop evidentierea legaturilor zonei studiate cu reteaua
de cdi de comunicatii existenta si viitoare.

Concluzia analizei:

Arealul studiat este amplasat in vecinatatea drumurilor europene E81 si E576, legaturi regionale
intre judetele Zaldu, Cluj, Baia-Mare si este accesibil prin capetele de legatura ale bulevardului Muncii catre
Est si Vest, bulevard de mare capacitate, 4 benzi, cu rol de centura de nord.

Un element major de infrastructura este drumul Transregio 35, al carui studiu de fezabilitate este
aproape de finalizare, proiect ce urmeaza a fi finantat prin PNRR si care are ca data declarata de finalizare
anul 2026. Proiectul Transregio T35 are un punct de conectare cu E81 in nodul 17, fiind foarte aproape de
zona amplasamentului studiat si facand din acesta zona una ideala pentru urbanizare.

Pozitionarea la marginea municipiului Cluj-Napoca, dar inceput estic de zonda metropolitang,
conectat la artere majore de trafic (ref.Aeroport, Centura Valcele Apahida,TR35 Centura Metropolitana Cluj)
confera o accesibilitate ridicata la nivelul intregii zone metropolitane.

Avand in vedere aspectele mentionate in paragrafele de mai sus referitoare la amplasarea celor doi
poli de interes cu functiuni publice, pozitionarea activitatilor economice in partea nord-vestica conform
Masterplan Bulevardul Muncii, amplasarea terenului studiat intr-o zona greenfield in apropierea statiei de
epurare si a bulevardului Muncii, precum si absenta locuirii intr-o raza de 1800 de metri de la centrul
amplasamentului studiat, se concluzioneaza ca nu este necesara addugarea de functiuni publice.
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Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:
e prevederilor Masterplan- Zona Industriala bulevardul Muncii Sud si teritoriile adiacente,
intocmit de Atelier RVD Cluj-Napoca, aprobat cu HCL 451/07.06.2022
e Reglementarea aspectelor operatiunii de urbanizare, conform prevederilor PUG aprobat prin
HCL 493/22.12.2014.
Valorificarea unui teren situat la margine de municipiu, dar inceput de zona metropolitana,
conectat la artere majore de trafic si transport public existente si viitoare

e Sustinerea dezvoltarii si a caracterului zonei, prin completarea zonei cu functiunile prevazute
prin PUG.

e Folosirea unui limbaj arhitectural coherent si asigurarea procentului de spatii verzi amenajate
pentru tot ansamblu, ceea ce va creste atractivitatea zonei.

Regimul juridic

Teren situat Tn intravilanul mun. Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice
si arhitectural-urbanistice.

Parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal este in proprietatea privata a beneficiarului,
avand o suprafata de 112.781 mp.

Regimul economic
Conform C.F. Nr. 271772 / Nr. 272456 / Nr. 293355 / Nr. 302943 / Nr. 302165 / Nr. 302871 / Nr.
271181 / Nr. 344029 / Nr. 336000 / Nr. 271182 / Nr. 299956 / Nr. 290880 / Nr. 283750 / Nr. 300248 / Nr.
300274 / Nr. 294133 / T44, P20/1 si 350616, terenurile pentru care se solicita emiterea Avizului de
Opotunitate au o suprafatd totald de 112.781 mp.
Folosinta actuala a terenurilor este:
- ,arabil” pe o suprafata de 11.500mp,
- pentru celelalte parcele nu se specifica in cartea funciara folosinta terenului

Destinatia zonei conform P.U.G.:
Amplasamentul studiat se afla amplasat in U.T.R. UEmm - Zona de urbanizare — Zona de activitati
economice dedicata intreprinderilor mici si mijlocii

3.2. Prevederi ale P.U.G.

n Planul Urbanistic General al mun. Cluj-Napoca, teritoriu de reglement prin Avizul de Oportunitate
este situat in UEmm — Zona de urbanizare — Zona de activitati economice dedicata intreprinderilor mici si
mijlocii.

Prevederile detaliate U.T.R.-ului se regasesc in Certificatul de Urbanism nr. 2186 din
12.08.2022, anexat la prezenta documentatie.

3.4. Valorificarea cadrului natural
Prin instituirea subzonei S_Va_S, se propune o zona verde pentru ansamblul propus, adiacenta arterelor
de trafic majore care va putea fi folosita si de cei care muncesc in zona si va ajuta la diminuarea poluarii
fonice sau de alta natura. Se va introduce un sistem de iluminat public, ce va face obiectul unor studii de

specialitate.
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3.4. Modernizarea circulatiei in functie de prevederile P.U.G. si studiile de fundamentare

Organizarea circulatiei are la baza Masterplan Zona Industriala Bulevardul Muncii Sud si teritoriile
adiacente, aprobat prin HCL 451 din 7.06.2023:

e Circulatii auto si pietonale aferente celor doua noi strazi adiacente terenurilor
studiate pentru care a fost prevazut un profil de 18m, care curpinde atat circulatii
pietonale, velo, spatii verzi si cate o banda pe sens

e Asigurarea unor platforme de parcare / parcari / garaj

3.5. Zonificarea functionala
Se propune urmatoarea zonificare functionala:

Teritoriul s-a restructurat in 2 UTR-uri, prin reasezarea limitelor de UTR pe limitele cadastrale.

¢ UTR EM_S - Zona de activititi economice: Zona de imobile de tip hale unde se vor desfasura
activitati industriale, cvasiindustriale, de depozitare si utilizari functionale conform
Regulamentului propus pentru UTRS_EM_S

e UTR S _Va_S - Subzona verde Zona verde, amenajarea zonei verzi adiacente unei viitoare artere de
circulatii, conform Planului director B-dul Muncii, aprobat prin HCL 451/2022 si va avea rol de spatiu
de odihna si relaxare pentru personalul care lucreaza in zona.

La nivelul ariei reglementate, bilantul teritorial este urmatorul:

ORIA A A

A

DROP
NR.CRT. | UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.0% 49%
1 Teren liber de constructii 112781 100.00% 0.00 0.00% CuT 0.00 111
2 Constructii existente 0 0.00% 0.00 0.00% Ac 0.00 55,320.00
3 Constructii propuse 0 0.00% 55320.00 49.05% Ad 0.00 125,614.00
4 Spatii verzi pe sol natural 0 0.00% 21998.00 19.51%
5 Spatii verzi peste subsol 0 0.00% 0.00 0.00%
6 Pietonale 0 0.00% 2040.00 1.81%
7 Circulatii 0 0.00% 29582.00 26.23%
8 Circulatii - Domeniul 0 0.00% 0.00 0.00%
Public
9 Circulatii - Teren 0 0.00% 3841.00 3.41%
rezervat pentru drumuri
112781.00 100.00% 112781.00 100.00%
5.C. TRANS FORM S.R.L. A12/182/2003, RO 15161246
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La nivelul fiecarui UTR reglementat, bilantul teritorial este urmatorul:

BILANT TERITORIAL - UTR EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI
Em_S — Zona de activitati DE MOBILARE DE MOBILARE
economice
NR.CRT. UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 52%
PARCELA FUNCTIONALE
1 UTR NA Teren liber de 106,502.00 100.00% 0.00 0.00% CcuT 0.00 1.2
Em_S constructii
2 UTR NA Constructii 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac 55,320.00
Em_S existente -
3 UTR NA Constructii 0.00 0.00% 55,320.00 51.94% Ad
Em_S propuse - 125,614.00
4 UTR NA Spatii verzi pe 0.00 0.00% 15,719.00 14.76%
Em_S sol natural
= - > S
5 UTR NA Spatii verzi 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 60%
Em_S peste subsol
6 UTR NA Pietonal 0.00 0.00% 2,040.00 1.92%
Em S \etonale v ? CUT max reglementat = 1,20
7 UTR NA Circulatii 0.00 0.00% 29,582.00 27.78%
Em_S
8 UTR NA Circulatii - 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S Domeniul Public
9 UTR NA Circulatii - Teren 0.00 0.00% 3,841.00 3.61%
Em_S rezervat pentru
drumuri
106502.00 100.00% 106502.00 100.00%
BILANT TERITORIAL - UTR S_Va_S EXISTENT PROPUS_POSIBILI EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI
— Subzona verde cu acces public TATIDE DE MOBILARE
nelimitat MOBILARE
NR.CR UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 0%
T. PARCE FUNCTIONALE
LA
1 UTRS_Va_S NA Teren liber de 6,279.00 100.00% 0.00 0.00% cut 0.00 0.00
constructii
2 UTRS_Va_S NA Constructii existente 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac -
3 UTRS_Va_S NA Constructii propuse 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ad -
4 UTRS_Va_S NA Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 6,279.00 100.00%
natural
5 UTRS_Va_S NA SpagiiS \l’jarsz Ipeste 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 5%
6 UTRS_Va_S NA Pietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% CUT max reglementat = 0,1
7 UTRS_Va_S NA Circulatii 0.00 0.00% 0.00 0.00%
8 UTRS_Va_S NA Circulatii - Domeniul 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Public
9 UTRS_Va_S NA Circulatii - Teren 0.00 0.00% 0.00 0.00%
rezervat pentru
drumuri
6279.00 100.00% 6279.00 100.00%
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La nivelul fiecarei parcele, bilantul teritorial este urmatorul:

BILA ORIAL - Parce PROP PO ATI D EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI DE
OBILA MOBILARE
NR.CR UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 0%
T PARCELA FUNCTIONALE
1 UTR Parcela 1 Teren liber de 1,331.00 100.00 0.00 0.00% Ccut 0.00 0.00
Em_S constructii %
2 UTR Parcela 1 Constructii existente 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac -
Em_S -
3 UTR Parcela 1 Constructii propuse 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ad -
Em_S -
4 UTR Parcelal Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S natural
5 ElrJT']I'RS Parcela 1 Spatiis\lljil;ﬂlpeste 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 5%
6 ELJRS Parcela 1 Pietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% CUT max reglementat = 0,1
7 UTR Parcela 1 Circulatii 0.00 0.00% 1,331.00 100.00
Em_S %
8 UTR Parcela 1 Circulatii - Domeniul 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S Public
9 UTR Parcela 1 Circulatii - Teren 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S rezervat pentru
drumuri
1331.00 100.00 1331.00 100.00
% %
BILA ORIAL - P PROP POSIB EXISTE PROPUS_POSIBILITATI
ATI D NT DE MOBILARE
OBILAR
NR.CR UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 54%
T. PARCELA FUNCTIONALE
1 UTREm_S Parcela 2 Teren liber de 57,152.00 100.00% 0.00 0.00% cut 0.00 1.20
constructii
2 UTREm_S Parcela 2 Constructii 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac 31,116.00
existente -
3 UTREm_S Parcela 2 Constructii 0.00 0.00% 31,116.00 54.44% Ad 68,559.20
propuse -
4 UTREm_S Parcela 2 Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 8,537.00 14.94%
natural
5 UTR Em_S Parcela 2 Spatns\l/jebrszlljlpeste 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 60%
6 UTREm_S Parcela 2 Pietonale 0.00 0.00% 1,073.00 1.88%
CUT max reglementat = 1,2
7 UTREmM_S Parcela 2 Circulatii 0.00 0.00% 16,426.00 28.74%
8 UTREm_S Parcela 2 Circulatii - 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Domeniul Public
9 UTREm_S Parcela 2 Circulatii - Teren 0.00 0.00% 0.00 0.00%
rezervat pentru
drumuri
57152.00 100.00% 57152.00 100.00%
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BILANT TERITORIAL - Parceld / UTR EXISTENT PROPUS_POSIBILI EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI DE
TATIDE MOBILARE
MOBILARE
NR. UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 0%
CRT PARCELA FUNCTIONALE
1 UTRS_Va_S Parcela 3 Teren liber de 2,197.00 100.00% 0.00 0.00% Ccut 0.00 0.00
constructii
2 UTRS_Va_S Parcela 3 Constructii existente 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac -
3 UTRS_Va_S Parcela 3 Pietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% -
4 UTRS_Va_S Parcela 3 Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 2,197.00 100.00%
natural
m " =
5 UTRS_Va_S Parcela 3 Spatii verzi peste 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 5%
subsol
TRS_V: Parcel Pietonal ] .00 X .00
6 UTRS_Va_S arcela 3 ietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% CUT max reglementat = 0,1
7 UTRS_Va_S Parcela 3 Circulatii 0.00 0.00% 0.00 0.00%
8 UTRS_Va_S Parcela 3 Circulatii - Domeniul 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Public
9 UTRS_Va_S Parcela 3 Circulatii - Teren 0.00 0.00% 0.00 0.00%
rezervat pentru
drumuri
2197.00 100.00% 2197.00 100.00%
ORIAL - P PROP PO ATI D EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI DE
OBILA MOBILARE
NR.CRT. UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT
PARCELA FUNCTIONALE
1 UTR Parcela 4 Teren liber de 3,841.00 100.00% 0.00 0.00% cut 0.00 0.00
Em_S constructii
2 UTR Parcela 4 Constructii existente 0.00 0.00% 0.00 0.00% -
Em_S -
3 UTR Parcela 4 Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 0.00 0.00% -
Em_S natural -
4 UTR Parcela 4 Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S natural
5 UTR Parcela 4 Spatii verzi peste 0.00 0.00% 0.00 0.00% _
Em._s subsol POT max reglementat = 60%
6 UTR P la 4 Pietonall 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em S arcela fetonale : : CUT max reglementat = 1,2
7 UTR Parcela 4 Circulatii 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S
8 UTR Parcela 4 Circulatii - Domeniul 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Em_S Public
9 UTR Parcela 4 Circulatii - Teren 0.00 0.00% 3,841.00 100.00%
Em_S rezervat pentru
drumuri
3841.00 100.00% 3841.00 100.00%
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ORIAL - Parcel PROPUS_POSIBILITATI D EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI
OBILAR DE MOBILARE

NR.CRT. UTR NR. UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 55%
PARCELA FUNCTIONALE
1 UTR Em_S Parcela 5 Teren liber de 44,178.00 100.00% 0.00 0.00% CcuT 0.00 1.20
constructii
2 UTR Em_S Parcela 5 Constructii 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac 24,204.00
existente -
3 UTREm_S Parcela 5 Constructii propuse 0.00 0.00% 24,204.00 54.79% Ad 56,470.00
4 UTREm_S Parcela 5 Spatii verzi pe sol 0.00 0.00% 7,182.00 16.26% 53,014.72
natural
5 UTREm_S Parcela 5 Spatii i pest 0.00 0.00% 0.00 0.00%
m- arcela patlls‘;il;zélpes € ° N POT max reglementat = 60%
6 UTR Em_S P la 5 Pietonal 0.00 0.00% 967.00 2.19%
M arcela letonale % % CUT max reglementat = 1,2
7 UTREm_S Parcela 5 Circulatii 0.00 0.00% 11,825.00 26.77%
8 UTR Em_S Parcela 5 Circulatii - 0.00 0.00% 0.00 0.00%
Domeniul Public
9 UTREm_S Parcela 5 Circulatii - Teren 0.00 0.00% 0.00 0.00%
rezervat pentru
drumuri
44178.00 100.00% 44178.00 100.00%

BILANT TERITORIAL - Parcela EXISTENT PROPUS_POSIBILITATI
/ UTR DE MOBILARE

EXISTENT PROPUS_POSIBILI-
TATI DE MOBILARE

NR. UTR NR. UNITATI SUPRAFATA SUPRAFATA POT 0.00% 0%
CR PARCELA FUNCTIONALE
T.
1 UTR Parcela 6 Teren liber de 2,542.00 100.0 0.00 0.00% Ccut 0.00 0.00
S_va_s constructii 0%
2 UTR Parcela 6 Constructii 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ac
S_Va_S existente - -
3 UTR Parcela 6 Pietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% Ad
S_Va_S _ ~
4 UTR Parcela 6 Spatii verzi pe 0.00 0.00% 2,542.00 100.00
S_Va_s sol natural %
1 1 0, 0,
5 UTR Parcela 6 Spatii verzi 0.00 0.00% 0.00 0.00% POT max reglementat = 5%
S Va_s peste subsol
I 0, )0,
6 . L\l;I'aR . Parcela 6 Pietonale 0.00 0.00% 0.00 0.00% CUT max reglementat = 0,1
7 UTR Parcela 6 Circulatii 0.00 0.00% 0.00 0.00%
S_Va_S
8 UTR Parcela 6 Circulatii - 0.00 0.00% 0.00 0.00%
S_Va_s Domeniul
Public
9 UTR Parcela 6 Circulatii - 0.00 0.00% 0.00 0.00%
S_Va_S Teren rezervat
pentru
drumuri
2542.00 100.0 2542.00 100.00
0% %
S.C. TRANS FORMS.RL. AN12/182/2003, RO 15161246
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BILA RITORIAL - Parcel3 PROPUS_POSIBILITA EXISTE PROPUS_POSIBILITAT
R » OBILAR NT | DE MOBILARE
NR. UTR NR. | UNITATI SUPRAFATA % SUPRAFATA % POT 0.00% 0%
CRT PARCELA FUNCTIONALE
1 UTR Parcela7 Teren liber de 1,540.00 10 0.00 0.00% CuUT 0.00 0.00
S_Va_S constructii 0.0
0%
2 UTR Parcela 7 Constructii 0.00 0.0 0.00 0.00% Ac -
S_Va_S existente 0% -
3 UTR Parcela 7 Pietonale 0.00 0.0 0.00 0.00% Ad -
S Va_s 0% -
4 UTR Parcela7 Spatii verzi pe 0.00 0.0 1,540.00 100.00%
S_Va_s sol natural 0%
= " >
5 s_U\/TaR_s Parcela 7 psepsiglsﬁr:& 0.00 80/00 0.00 0.00% POT max reglementat = 5%
6 S_U\;I'aR_S Parcela 7 Pietonale 0.00 g;z 0.00 0.00% CUT max reglementat = 0,1
7 UTR Parcela 7 Circulatii 0.00 0.0 0.00 0.00%
S Va_s 0%
8 UTR Parcela 7 Circulatii- 0.00 0.0 0.00 0.00%
S_va_s Domeniul 0%
Public
9 UTR Parcela7 Circulatii - 0.00 0.0 0.00 0.00%
S_Va_S Teren rezervat 0%
pentru drumuri
1540.00 10 1540.00 100.00
0.0 %
0%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa potabila se va face din conducta existentad pe drumul public de exploatare De774/1.
Se va realiza o retea de canalizare menajera, spre statia de epurare a orasului, pe traseul drumurilor publice
de exploatare De774/1 si De 2779 L. aprox. 600m.
Apele pluviale vor fi tratate printr-un separator de hidrocarburi si deznisipator, dupa care vor fi stocate in
rezervoare tip stormbox sub aleiile centrale ale centrului logistic. Preaplinul va fi condus printr-o retea
pluviala, spre emisar, utilizandu-se gura de varsare existenta in dig. Traseul va urma drumurile de exploatare
De774/1 si De 2779 L. aprox. 1000m.
Alimentarea cu energie electrica se va face din linia de 10kV existenta la sud de amplasament, pe traseul
drumurilor publice de exploatare De774/1 si De 2779 L. aprox. 850m.
Alimentarea cu gaz se va face din conducte existenta pe soseaua de centura (bulevardul Mucii) si pe traseul
De774/1.
Gospodarie comunala. Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe patru fractii, in spatii special
amenajate, in tomberoane ingropate.

3.7. Protectia mediului
Analiza situatiei exitente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:
® aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolata si de
putind intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de
proiectare prin organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor
de acces din amplasament in perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din
amplasament, utilizarea vehiculelor si de utilaje ale caror emisii sunt conform reglementarilor in vigoare,
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oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care acestea nu sunt implicate in activitatile de constructie.

® apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate in
sistemul de canalizare al municipiului, vor fi tratate printr-un separator de hidrocarburi si deznisipator, dupa
care vor fi stocate in rezervoare tip stormbox sub aleiile centrale ale centrului logistic. Preaplinul va fi condus
printr-o retea pluviala, spre emisar, utilizandu-se gura de varsare existenta in dig.

® sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone
special amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de
santier cat si pe parcursul utilizarii imobilelor. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va
prevedea un contract cu o firma de salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele proprii ale viitorilor angajati;

- autovehiculele Tn tranzit

Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot
stradal.

e flora, fauna: amplasamentul studiat nu se afla amplasat intr-o zona protejata, astfel ca flora si fauna
sunt caracterizate prin specii comune, fara pretare la habitate protejate. Prin implementarea proiectului nu
se vor modifica aceste aspecte.

® Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la :

® a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce
priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

® Planul studiat se intinde pe o suprafata totald de 112.781 mp, iar impactul asupra mediului va fi de
mica amploare. Planul creeaza cadru doar pentru proiectele privind realizarea imobilelor propuse, pentru
asigurarea utilitatii necesare acestor imobile, amenajarea exterioara si a spatiilor verzi.

® b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza
sau care deriva din ele

® Planul propus se integreaza in reglementarile P.U.G. mun. Cluj-Napoca. Planul a fost corelat cu
vecinatatile prin continuarea functiunilor si organizarea spatiilor exterioare.

e ¢) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
promovarii dezvoltarii durabile

® Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Totusi, prin proiect se vor prevedea materiale
moderne. Se vor folosi materiale de buna calitate pentru termoizolarea imobilelor astfel incat consumul de
energie sa fie cat mai redus. Se vor folosi sisteme de Tncalzire moderne cu surse alternative de consum.
Deseurile menajere rezultate vor fi colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.

e d) problemele de mediu relevante pentru plan

® Imobilul va fi racordat la retelele edilitare existente in zonda — energie electrica, canalizare, apa
menajera si gaze naturale. Apele pluviale vor fi tratate printr-un separator de hidrocarburi si deznisipator,
dupa care vor fi stocate in rezervoare tip stormbox sub aleiile centrale ale centrului logistic. Preaplinul va fi
condus printr-o retea pluviala, spre emisar, utilizandu-se gura de varsare existenta in dig.
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® Deseurile rezultate Tn urma santierului vor fi depozitate si ulterior transportate, conform
prevederilor din autorizatia de construire, in locuri special amenajate, pentru acest tip de deseuri. La
receptia finala a imobilelor terenul va fi predat curat si fara probleme din punct de vedere al deseurilor.
Pentru aceasta se va incheia un contract cu o firma specializata de salubritate.

e e)relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

® Lucrarea prezintd caracteristice comune de PUZ. PUG-ul mun. Cluj-Napoca prevede in zona
functiunile prevazute prin plan, astfel ca planul nu este relevant din punct de vedere al implementarii
legislatiei nationale si comunitare de mediu.

® Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privirela:
® a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

® Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului
pentru acest lucru.

e b) Natura cumulativa a efectelor

® Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul
are efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.

® c) natura transfrontiera a efectelor

® Nu este cazul de natura transfrontiera.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

e in faza de proiect de autorizare se vor lua toate masurile de protectie previzute prin legislatie
incepand cu planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si
organizarea de santier.

® Prinimplementarea PUZ nu se induc riscuri pentru sandtatea umana sau pentru mediu.
® e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)

® Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectatda este redusa, terenul studiat fiind de
112.781 mp.

o f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
© i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural

© Din punctul de vedere al caracteristicilor naturale ale terenului acesta nu prezinta riscuri de
mari de alunecari de teren, asa cum se poate vedea si din studiu geotehnic. Zona seismica nu pune probleme
din acest punct de vedere pentru teren.
Amplasamentul studiat nu se afla in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice.

© ii) depésirea standardelor sau valorilor limit3 de calitate a mediului

@© Avand in vedere functiunile propuse, nu se pune problema de depasirea valorilor limitd de
calitate a mediului.

© iii) folosirea terenului in mod intensiv
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© Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international

Nu este cazul, amplasamentul nu este intr-o zona cu statut protejat recunoscut pe plan national,
comunitar sau international.

3.8. Obiective de utilitate publica

Pentru realizarea regularizarii circulatiilor din zona studiata se vor face o serie de transferuri de proprietate
cu domeniul public al UAT Cluj Napoca, conform tabelului de mai jos.

NR.CRT. FORMA DE PROPRIETATE UTILIZARE SUPRAFATI\ % SUPRAFATZ\ %
Proprietate privata a persoanelor fizice si juridice | Teren liber de
1 constructii 112,781.00 | 100.00% | 107,551.00 | 95.41%
Teren rezervat pentru a trecere din proprietate Drum conf.
privata in Domeniul Public al Statului sau al UAT MP HCL , o
2 odat cu implementarea HCL 451/2022 451/2022 0.00 0.00% 3,895.00 3.45%
Trecere din proprietate privata in Domeniul Reg.De774/1
3 Public al Statului sau al UAT conf. 0.00 0.00% 1,335.00 1.18%
H451/2022
Total 112781.00 | 100.00% | 112781.00 | 100.00%

n cadrul zonei reglementate prin prezentul PUZ sunt stabilite urm&toarele obiective de utilitate publica:
- Trecerea din proprietate privata in Domeniul Public al Statului sau al UAT odata cu
implementarea HCL 451/2022, a unei suprafete de 3,841 mp, aferenta infrastructuri drumuri
- Trecere din proprietate privata in Domeniul Public al Statului sau al UAT, a unei suprafete de
1.335 mp, aferenta infrastructurii drumuri pentru regularizarea drumului De 774/1.

3.9 Proprietatea asupra terenurilor
Amplasamentul studiat este alcatuit din 18 parcele, dupa cum urmeaza:

nr.
ort. NR.CF MP

1 271772 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 5,800
2 272456 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 5,800
3 293355 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
4 302943 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
5 302165 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 11,600
6 302871 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 4,300
7 271181 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 8,600
8 344029 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 2,900
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9 336000 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 5,800
10 271182 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 5,799
11 299956 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 2,900
12 290880 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 2,900
13 283750 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 5,800
14 300248 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 3,600
15 300274 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 3,441
16 294133 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela 10,000
17 T44,P20/1 Biji Cornelia 4,200
18 350616 Patiu Vasile-Sorin / Patiu Ana - Daniela / Grecu Gheorghe-Marius /Grecu Camelia-Dorina 5,800
19 0 Suprafata de t'e'ren neatribuitad niciunui nr.CF - aflata intre parcele studiate.- Gol cadastral intre 311

parcele beneficiar

Total 112781

4.CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul zonei
Situarea terenurilor studiate in afara culuoarului de zbor si existenta in zona a infrastructurii de utilitati
majore, amplasarea in vecinatatea drumurilor europene E81 si E576, legaturi regionale intre judetele Zalau,
Cluj, Baia-Mare si accesibilitatea prin capetele de legdtura ale bulevardului Muncii catre Est si Vest, bulevard
de mare capacitate, 4 benzi, cu rol de centura de nord ofera o premisa de exploatare a zonei.
Accesibilitatea Tn zona arealului studiat este una ridicata atat datorita conectarii cu drumurile existente, cat
si a viitoarelor conexiuni precum element major de infrastructura este drumul Transregio 35, care are ca
data declarata de finalizare anul 2026. Proiectul Transregio T35 are un punct de conectare cu E81 in nodul
17, fiind foarte aproape de zona amplasamentului studiat si facand din acestda zona una ideala pentru
urbanizare.
Avand in vedere aspectele mentionate in Masterplan si in analiza privind distributia functiunilor si a dotarilor
din zona, referitoare la amplasarea celor doi poli de interes cu functiuni publice, pozitionarea activitatilor
economice 1n partea nord-vestica conform Masterplan Bulevardul Muncii, amplasarea terenului studiat intr-
o zona greenfield Tnh apropierea statiei de epurare si a bulevardului Muncii, precum si absenta locuirii intr-o
raza de 1800 de metri de la centrul amplasamentului studiat, se concluzioneaza ca nu este necesara
adaugarea de functiuni publice.
Pozitionarea la marginea municipiului Cluj-Napoca, dar inceput estic de zona metropolitana, conectat la
artere majore de trafic (ref.Aeroport, Centura Valcele Apahida, TR35 Centura Metropolitana Cluj) confera o
accesibilitate ridicata la nivelul intregii zone metropolitane.

Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:

e Reglementarea aspectelor operatiunii de urbanizare, conform prevederilor P.U.G. Mun. Cluj-Napoca,

intocmit de Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca, aprobat cu HCL 493/22.12.2014

e Reglementarea aspectelor operatiunii de urbanizare, conform prevederilor Masterplan- Zona

Industriala bulevardul Muncii Sud si teritoriile adiacente, intocmit de Atelier RVD Cluj-Napoca, aprobat

cu HCL 451/07.06.20222

. Valorificarea unui teren situat la margine de municipiu, dar Tnceput de zonda metropolitang,

conectat la artere majore de trafic si transport public existente si viitoare
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. Sustinerea dezvoltarii si a caracterului zonei, prin completarea zonei cu functiunile prevazute prin
PUG Cluj-Napoca
e Folosirea unui limbaj arhitectural modern coerent si asigurarea procentului de spatii verzi amenajate
pentru tot ansamblu, ceea ce va creste atractivitatea zonei
e Teritoriu de tip green field- neexploatat

Planul de actiune pentru implementarea investitiilor

Implementarea obiectivelor enumerate mai sus se va face concomitent, finalizarea acestora fiind
esentiala pentru buna functionare a ansamblului.

Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:

. Reparcelare teren;

° Realizare drumuri;

° Construire imobile de tip hale;

° Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.
° Realizarea amenajarilor spatiilor verzi

° Operatiuni notariale;

Categorii de costuri:

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va face
exclusiv pe baza investitiilor private

Data, Tntocmit,
12.04.2024 arh. Catrinel lonescu
Verificat,

arh. Vlad Negru

Semnat digital de Vlad-
Andrei Negru

Motiv: RUR Specialist
cu drept de semnatura
exigente DZ0 E F6 G6
Data: 2024.04.16
16:05:59 +03'00'
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PUZ DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE — CENTURA OCOLITOARE CLUJ NE, LATURA SUDICA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

UTR Em_S — Zona de activitati economice

SECTIUNEA A — CARACTERUL ZONEI

Spatii destinate dezvoltarii de structuri urbane specifice activitatilor economice de tip industrial,
cvasiindustrial, manufacturier sau de servicii, desfasurate de intreprinderi mici si mijlocii (dezvoltari greenfield).
Cladirile modulare de tip hald, grupate de regula in ansambluri dedicate, coerente si unitare, adapostesc un numar
variabil de unitati economice si includ spatiile de productie si depozitare, administrative, de desfacere, prezentare
etc. Accesele pentru clienti / public si cele tehnologice sunt in general separate si situate pe laturile opuse ale
cladirilor. Dezvoltarile se vor realiza in corelare cu Master Planul Bd.- ul Muncii, aprobat prin HCL 451 / 2022.

SECTIUNEA B — UTILIZARE FUNCTIONALA

1.UTILIZARI ADMISE
Structura functionala dedicata activitatilor economice — industriale, cvasiindustriale, manufacturiere, servicii,
dezpozitare, logistid, etc. cu urmatoarele functiuni:

Productie industriald / cvasiindustriald / manufacturiera si activitati complementare -

administrative, de depozitare, de distributie si desfacere, de cercetare / proiectare, sociale

(vestiar, cantina, club) etc;

Sediu / punct de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii cu profil de tip

industrial sau cvasiindustrial si activitati conexe - administrative, de depozitare, comerciale etc

Parc de activitati, centru de cercetare si formare profesionala Incubator de afaceri

Depozitare, logistica

Servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, manufacturier, comercial

Service si mentenanta diversa

Desfacere de produse, showroom, comerciala en gros si en detail

Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative,

comerciale, sociale, de expunere si promovare, alimentatie publica

Elemente de infrastructura edilitara

Platforme de parcarea / parcari / garaje

Centru de colectare si depozitare materiale reciclabile, depozitare si valorificare deseuri si materiale
reciclabile

Autoservice, spaldtorie auto Statie de combustibili cu servicii aferente

Pavilioane temporare fixe sau mobile pentru functiuni complementare sau evenimente - foodtruck,
amenajari peisajere

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Sunt interzise lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip
Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc, in afara spatiilor special amenajate conform
normelor de protectia mediului in vigoare.

SECTIUNEA C. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.

Parcelarea se va realiza conform Plansei de Reglementari Urbanistice.

Parceldrile ulterioare se pot realiza doar in urma implementarii unui PUZ, aprobat conform legii.

Se admite parcelarea ulterioara, fara intocmirea unei documentatii de urbanism, pentru instituirea de garantii
imobiliare sau pentru realizarea unor obiective de infrastructura — poduri, pasarele, elemente ce tin de infrastructura
energetica, asupra carora este obligatorie instituirea unor sevituti de lege sau pentru transferul unor suprafete de teren
catre Statul Roman, indiferent de forma de administrare a acestora.

Parcelele vor indeplini cumuluativ urmatoarele conditii:

a)

Vor avea acces la un drum public direct sau printr-un drept de trecere;
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PUZ DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE — CENTURA OCOLITOARE CLUJ NE, LATURA SUDICA
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

b) 1n cazul parcelelor situate la un drum public, lungimea frontului va fi mai mare sau egald cu 60 m;

¢) Suprafata va fi mai mare sau egald cu 5000 mp. Se admit pacele cu dimensiuni mai mici pentru realizare
de obiective de infrastructura sau drumuri si/sau in vederea implementarii Mater Plan Bulevardul Muncii,
aprobat prin HCL 451/2022 sau a altor proiecte de interes public aprobate conform legii.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Pentru cladirile de orice tip, retragerea fata de alinimanet va fi de minim 8 m.

in zona de retragere fatd de aliniament se pot amplasa elemente ce tin de imprejmuire, racorduri si
bransamente, colectarea selectiva a deseurilor, mobilier urban, iluminat utilitar si decorativ, totemuri, amenajari
peisajere, parcaje de scurta durata, statii de trasport in comun si taxi, statii de incarcare masini, biciclete sau trotinete
electrice.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladiriile se vor amplasa de regula in regim deschis, izolat.

Constructiile se vor amplasa fie retras de la limitele laterale si posterioare de proprietate cu o distanta de minim
6 m, fie pe limita de proprietate, acolo unde se invecineaza cu parceld situata in UTR S_Va_S, avand acelasi proprietar,
este Domeniul Public al UAT sau exista un acord al vecinului Tn acest sens.

Totodatd, este permisa amplasarea constructiilor pe limita de proprietate in cazul in care pe parcela invecinata
se vor amplasa constructii alipite aceleiasi limite, sau daca pe parcela invecinata sunt amplasate spatii libere, accesibile
publicului. Tn situatia amplasarii unei clidiri pe limita de proprietate, spre un spatiu liber, este permis3 relizarea de
fatade cu goluri si accese, tratate arhitectural - in cazul in care parcelele au acelasi proprietar sau cu acordul
proprietarului vecin, in cazul in care parcele au proprietari diferiti.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Pe aceeasi parceld, cladirile pot fi amplasate alipit sau izolat, cu repectarea regulilor privind protectia la
incendiu. Se recomanda gruparea moduleleor de hald in vederea optimizarii utilizarii spatiului de manevra si a
infrastructurii edilitare.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Toate cladirile vor avea acces direct pietonal si auto dintr-o circulatie publica sau prin servitute de trecere.

Toate constructiile vor beneficia de accese auto necesare pentru mijlocele de stingere a incendiilor si
mentenanta.

Cladirile vor avea minim un access pietonal direct, fara trepte sau praguri, conform Art.26, alin.3 din HG
525/1996. Se admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridicdtoare, lifturi, travelatoare si escalatoare exterioare,
cu respectarea prevederilor NP051 / 2012.

Numarul de rampe de incarcare se va stabili in functie de nevoile functionale.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va fi dimensionat in functie de necesitatile functionale, cu avizul Serviciului Siguranta
Circulatiei din cadrul Primariei Municipiului Cluj Napoca.

Prin exceptie, pentru functiunile cu caracter idustrial, productie, depozitare, logistica, dat fiind nivelul avansat
de automatizare si robotizare si a reducerii drastice a operatiunilor manuale si prin urmare a personalului angajat, se va
prevedea un loc de parcare si un loc de garare biciclete la aprox 500 mp arie utila.

n situatiile care se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin Tnsumarea parcajelor necesare fiecarei functiuni in parte.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru constructiile de hale Tnaltimea maxima la atic va fi de 18 metri, cu maxim 3 niveluri supraterane.
Pentru cladirile sau volumele dedicate functiunilor complementare, indltimea maxima la cornisa nu va depasi
24 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+4.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Ca regula generala, arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna calitate, in
acord cu programul si arhitectura cladirilor.

pagina 2 din 5



PUZ DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE — CENTURA OCOLITOARE CLUJ NE, LATURA SUDICA
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Sistemele pentru colectarea deseurilor menajere vor fi realizate in sistem selectiv, in interiorul cladirilor, in
spatii special amenajate sau in exteriorul acestora, in spatii special amenajate — conform legislatei de mediu specifice.

Amplasarea firmelor luminoase este permisa pe zonele de fatada aferente functiunilor comerciale si/sau
publice si pe acoperisul terasa al imobilelor, in baza unui proiect arhitectural integrat.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul ansamblu.

Elementele minime de mobilier urban prevazute si care se vor autoriza o datd cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de iluminat stradal.

-Sisteme pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel, cu exceptia elementelor de iluminat decorativ
amplasate cu ocazia sarbatorilor de iarnad sau a unor evenimente publice autorizate.
Pentru platformele de parcare se vor prevedea sisteme de tratare a apelor pluviale cu deznisipatoare si
separatoare de hidrocarburi.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Amenajarea spatiilor libere se va face in baza unui proiect de amenajare peisagera si arhitecturala. Amenajarile
vor fi echipate edilitar complet cu puncte de ap3, locuri de odihna, iluminat decorativ si utilitar, CCTV, punct de racord
la reteaua de electricitate, puncte de colectare a deseurilor, etc.

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 10% din suprafata totald a UTR.

Nu este obligatorie asigurarea de spatii verzi la nivelul fiacarei parcele din cadrul UTR, intrucat unele vor avea
destinatie exclusiv de drum sau vor gazdui in totaliatate elemente de infrastructura.

Speciile vegetale vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam), fructe
care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepartare presupune manopere costisitoare (ex: castan, dud) si a
caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curatenie. Arborii
plantati vor avea o circumferinta de minim 30 cm.

14. IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile spre propriettile vecine se vor realiza din stéilpi metalici si plasd bordurata, cu sau fara socluri
de beton, dublate de perdele de vegetatie si vor avea o indltime maxima de 3,5 m. Se permite tratarea regsitrului
superior cu elemente specifice de prevenire a intruziunii.

Se permitea realizarea de imprejmuiri din alte materiale — panouri mari din beton, panouri metalice, etc, in
interiorul parcelelor, pentru delimitarea de tarcuri tehnologice, depozitare de materiale in vrac sau alte necesitati
functionale.

Zidurile de sprijin, taluzurile etc. nu sunt considerate imprejmuriri in sensul prezentului regulament.

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

La nivelul UTR, se admite un POT maxim de 60%.

Din ratiuni de dezvoltare a proiectului, UTR-ul Em_S este divizat Tn mai multe parcele, pentru fiecare dintre ele
stabilindu-se urmatoarele valori maxime ale indicelui POT:

- Parcela 2 - POT maxim = 60%

- Parcela 5 — POT maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

La nivelul UTR, se admite un CUT maxim de 1,2.

Din ratiuni de dezvoltare a proiectului, UTR-ul Em_S este divizat Tn mai multe parcele, pentru fiecare dintre ele
stabilindu-se urmatoarele valori maxime ale indicelui CUT:

- Parcela 2 - CUT maxim=1,2

- Parcela 5 - CUT maxim=1,2
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PUZ DEZVOLTARE ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE — CENTURA OCOLITOARE CLUJ NE, LATURA SUDICA
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UTR S_Va_S — Subzona verde

SECTIUNEA A. — CARACTERUL ZONEI
Zona este amplasata adicent unei viitoare artere de circulati, conform Planului director B-dul Muncii, aprobat
prin HCL 451/2022 si va avea rol de spatiu de odihna si relaxare pentru personalul care lucreaza in zona.

SECTIUNEA B. — UTILIZARE FUNCTIONALA
1.UTILIZARI ADMISE

e plantatii joase, medii, Thalte

e alei pentru circulatii pietonale si velo, circulatii auto exclusiv pentru mentenata, platforme de odihna

e mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile

e edicule / chioscuri pentru alimentatie publica, cu caracter nepermanent

e  grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

e terenuri de sport cu suprafata de joc maxim 1000 mp

e alimentatie publica in constructii permanente cu caracter pavilionar si terase exterioare aferente

e accese auto, velo si pietonale catre alte zone functionale

Plantatiile si amenajarile se vor realiza in baza unui proiect autorizat si verificat de verificatori atestati, conform
legii. La realizarea proiectului se vor repecta toate exigentele privind securitatea in exploatare, acesibilitatea
persoanelor etc.

Speciile vegetale alese vor fi alese in asa fel ncat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a cdror indepartare presupune manopere costisitoare (ex: castan,
dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curatenie.
Totodatad speciile autohtone specifice malurilor Somesului Mic vor prima in fata unor specii noi.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
e Lucrari de infrastructura edilitara, cu conditia tratarii arhitecturale si a integrarii pesajere a acestora
e Lucrari de arta, evenimente artistice, spectacole in aer liber, cu respectarea prevederilor legale prinvind
organizarea acestora

3. UTILIZARI INTERZISE
e Suntinterzise orice utilizari, altele decat cele de la pct.1 si 2.
e Suntinterzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

SECTIUNEA C. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI.
Avand in vedere functiunea de spatiu verde nu se impun restrictii privind dimeniunea si forma loturilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Elementele de mobilier urban se vor amplasa in functie de conceptul de amenajare.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Ediculele cu functiune de toalete, alimentatie publica, intretinere se vor amplasa la o distanta de minim 3 metri
fata de limitele de proprietate sau pe limita de proprietate, acolo unde pe parcela invecinata sunt amplasate spatii libere
amenajate, cu acces public.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Ediculele cu functiune de toalete, alimentatie publica, intretinere, etc se vor amplasa grupat. Cuplarea acestora
este permisa.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Se admite realizarea de accese auto, velo si pietonale catre alte zone functionale si pentru mentenanta.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR SI A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
Se interzice realizarea de zone de stationare si parcare.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
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Ediculele cu functiune de toalete, intretinere, etc intretinere vor avea maxim un nivel. inaltimea lor nu va depési
4 metri.

Constructiile pentru alimentatie publicd vor avea maxim 1 niveluri supraterane. in3ltimea lor nu va depisi 5
metri.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura ediculelor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna calitate, in acord cu programul si
arhitectura cladirilor.

Toate constructiile vor avea invelitoare tip terasa.

Este interzisa amplasarea de panouri publicitare, banere, afise etc. pe arbori, pe gardul viu sau pe imprejmuirile
terenurilor de sport.

Firidele de bransament se vor integra in cadrul fatadei, in nise.

Mobilierul urban va fi de factura moderna si va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata
unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice

Elementele minime de mobilier urban prevazute si care se vor autoriza o datd cu constructiile sunt:

-Sisteme de parcare pentru biciclete.

-Corpuri de iluminat stradal.

-Banci si/sau elemente de sezut.

-Sisteme pentru colectarea selectivad a deseurilor menajere.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la retelele edilitare. Se vor prevedea racorduri pentru instalatii de irigare.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Speciile vegetale alese vor fi alese in asa fel incat sa nu produca alergeni inhalatori (ex: tei, mesteacan, salcam),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecatori si a caror indepartare presupune manopere costisitoare (ex: castan,
dud) si a caror schimbare de foliaj se face intr-un inteval de timp concentrat — usurand astfel operatiunile de curatenie.
Arborii plantati vor avea o circumferinta de minim 30 cm. Totodata speciile autohtone specifice malurilor Somesului Mic
vor prima in fata unor specii noi.

14. IMPREJMUIRI
Se admit imprejmuri Tnalte, din stalpi metalici si plasd, numai in jurul suprafetelor de joc cu mingea. Tniltimea
se va stabili in functie de tipul jocului ales.

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Se admite un POT maxim =5%.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Se admite un CUT maxim =0,1.

Semnat digital de
Vlad-Andrei Negru
Motiv: RUR Specialist
cu drept de
semnatura exigente
DZ0 EF6 G6
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