CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbani (platforma industriala
Carbochim), P-ta. 1 Mai - str. Porfelanului

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

Examinind proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare
urband (platforma industriald Carbochim), P-ta. 1 Mai — str. Porfelanului — proiect din iniiativa
primarului;

Retinidnd Referatul de aprobare nr. 646737/1/21.08.2024, conex cu nr. 385332/1/1.04.2024, al
primarului municipiului Cluj-Napoea, in calitate de inifiator;

Analizind Raportul de specialitate nr  646793/433/21.08.2024, conex cu nn
385408/433/1.04.2024, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbana (platforma industriala Carbochim), P-ta. 1
Mai — str. Portelanului, beneficiari: RIVUS INVESTMENT 8.R.L. 51 EUROMA SPORT S.R.L.;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 282 din 29.12.2022, Avizul Arhitectului sef nr. 31 din
7.02.2024, Avizul Arhitectului sef al Judetului Cluj nr. 13 din 7.02.2024, Avizul' Directiei Judetene de
Culturdt Cluj nr. 641/7/3.08.2023, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificarile si completdrile ulterioare st {inind cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotardrea nr. 493/2014, cu modificérile si completirile ulterioare:

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art, 12%. 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. - Se aprobd Planul Urbanistic Zonal de restructurare urband (platforma industriala
Carbochim), P-ta. 1 Mai — str. Porfelanului, beneficiari: RIVUS INVESTMENT S R.L. si
EUROMA SPORT 5.R.L., pentru un teren in suprafald de ~13,74 ha., identifical prin nr,
cad. 256575, nr. cad. 263267, nr. cad. 263547, nr. cad. 253891, nr. cad, 275377, nr. cad.
309072, or, cad. 267080, nr. cad. 259641, nr. cad. 309510, or, cad. 291570, nr. cad. 261370,
nr. cad. 252861, nr. cad. 258177, nr. cad. 270354, nr. cad. 280604, nr. cad. 263485, nr. cad.
300210, or, cad. 291001, nr. cad. 290832, nr. cad. 295838, nr. cad. 295829, nr. cad. 309092,
nr. cad. 309117, nr. cad. 305138, nr. ead. 261371, nr. cad. 296014, nr. cad. 267365, nr. cad.
261690, nr. cad. 304624, nr. top. 6841/1, 6834/1, nr. top. 6841/2/2 si nr. top. 6538/2, aflat in
proprietate privata.

Prin P.U.Z. se reglementeazd un teritoriu de -~13,74 ha., propunindu-se parcelarea
acestuia si stabilirea de reglementfiri urbanistice, dup cum urmeazi:
LT.R. Rim Carbochim — Zoni industriala restructurati (parcelele 2 5i 3 cf. Plansei
.04 Plan reglementari urbanistice"')
— functiunea predominantd: structurd functionald mixtd, incluzind activitifi comerciale
(comert en detail in cladiri dedicate de tip mall 5i de tip pavilionar), locuire colectiva,
alimentatie publica, activititi culturale (cinema, sali spectacole, club), educationale (spatii
pentru cursuri, after school, centru de zi pentru copii, spafii de joacd, spafii pentru sport
dedicate copiilor etc.), administrative, de sinitate si asistentd sociald, de turism, activititi
sportive si de intrefinere corporalda, parcaje etajate. sub/supraterane cu servicii conexe,
esplanade pietonale, gradini urbane, amenajdri pentru activititi in aer liber, zone pentru
evenimente si alimentatie publicad in spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau
mobile - foodtruck, amenajiri peisajere;
— regimul de construive: deschis, izolat;
— inalfimea maximd admisd. 21 niveluri supraterane. Totalizat, regimul de indl{ime nu poate
depasi una din urmdtoarele configurafii: (1-4)S+P+19E+Et, (1-4)S+P+Me+18E+Et, (1-
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4)S+P+Me+17E+R+EL sau (1-4)S+P+18E+R+EL [naltimea maxima admisa a cladirilor,
mésuratd la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 935 metri;
— indicii urbanistici:

*la nivel de ansamblu (parcela 2 si 3): P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2,8;

*la nivel de parcela:

- parcela 2 : P.O.T, maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3.8;

P.O.T, minim = 30%, C.U.T, minim =0,4;
- parcela 3: P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 2,8;
PO.T. minim =45%, C.U.T. minim = 2;

— retragerea fatd de aliniament. cf. Plansei , A.04 Plan reglementari urbanistice ",
— retragerea fatd de limitele laterale: cf. Plansei , A.04 Plan reglementari urbanistice "'
— retragerea fata de limita posterioard: cf. Plansei ,, 4.04 Plan reglementari urbanistice ",
— circulafiile §i accesele: accesul pe parcela 2 i 3 se realizeaza din circulatie publica;
— stafionarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor va fi realizatd in proporie
minima de 75% in spafii specializate. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform
Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci ¢ind se prevad functiuni diferite in interiorul
aceleiagi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje
necesar fiecdrei funcfiuni in parte. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare
in vigoare, respectiv vor pdstra o distan{d minima de 5 m fati de ferestrele camerelor de
locuit. Este permisd realizarea de parcaje pe altd parceld decit cea care gazduieste
imebilul/imobilele cu condifia ca acestea si aibad acelasi proprietar sau proprietarii si fie
parte din acelasi grup de companii;
— echiparea tehnico-edilitard: toate clidirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitafilor
necesare la refelele edilitare publice.

U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzend construitd protejatd, zond cu elemente de
patrimoniu industrial (parcela 4 cf Plangei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice ")
—funcfiunea predominantd: structurd functionald mixtd incluzind activitafi culturale,
activitfi comerciale en-detail (in clddiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau
mezaninul imobilelor cu altd destinafie), alimentatie publicd, activitdfi administrative,
sportive si de intrefinere corporald, de sandtate i asisten{d sociald, de turism, parcaje etajate
sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gradini urbane, amenajari pentru
activitd{i in aer liber, zone pentru evenimente si alimentatie publici in spatiu liber — inclusiv
pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck, amenajari peisajere;

—regimul de construire: deschis, izolat;

—indltimea maximd admis@: 6 niveluri supraterane. Inaltimea maximd admisa a cladirilor,
mdsuratd la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 22 metri.
Indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la aticul nivelului retras sau al etajului
tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va deplisi 25 metri. Totalizat regimul de indl{ime nu
poate depési una din urméatoarele configuratii (1-4)8+P+5, (1-4)5+P+4+EL;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fatd de aliniament: cf. Plangei . A.04 Plan reglementari urbanistice ";
—retragerea fatd de limitele laterale: cf. Plangei , A. 04 Plan reglementari urbanistice ",
—retragerea fatd de limita posterioara: cf. Plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice ",
—circulatiile si aceesele: accesul pe parcela 4 se realizeaza din circulatie publica;
—stafionarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va i dimensionat cf. Anexei 2 aferent
P.U.G. in situatiile care previd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecarei funcfiuni in parte. Este
permisi realizarea de parcaje pe alta parcela decdt cea care gizduiegte imobilul/imobilele cu
condifia ca acestea s aibd acelasi proprietar sau proprietarii sa fie parte din acelasi grup de
companii:

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilitifile vor fi asigurate prin racordarea la refelele
edilitare publice.



U.T.R. Ve Carbochim — Zoni verde — culoar de protectia apelor rezultat prin
restructurarea functiunilor industriale (parcelele [ 5 5 ¢f Plangei ,A.04 Plan
reglementari urbanistice ')

—funcfiunea predominantd: plantatii joase, medii, inalte, sistem de alei §1 platforme pentru
circulatii pietonale §i velo, mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna, sport 5i alte
activitaji in aer liber compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentatie publici cu
terase exterioare, grupuri sanitare, spajii peniru administrare si intrefinere,
edicule/chiogcuri pentru alimentatie publicd cu caracter nepermanent, elemente pentru
comuniciiri vizuale (steaguri, totemuri, panouri media, litere volumetrice de dimensiuni
mari ete), luerdri de artd monumentald, permanente sau temporare;

—regimul de construire: deschis, izolat:

—indltimea maximd admisa: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile
pentru alimentafie publicd, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri
sanitare, spatii pentru administrare si intrefinere;

—indicii wrbanistici: P.O.T. maxim = 5%, C.U.T. maxim = 0,1;

—retragerea jfatd de aliniament: elementele de mobilier urban vor fi amplasate in functie de
conceptul de amenajare;

—retragerea jatd de limitele laterale §i posterioard: minim 3 m sau pe limita de proprietate,
acolo unde pe parcela invecinata sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se
va pstra o distanfa de minim 10 metri fafd de oglinda de apé;

—circulatiile si accesele: cladirile vor avea de reguld minim un access pietonal direct, firi
trepte sau praguri, conform Art. 26 alin. 3 din H.G. nr. 525/1996. In cazul in care acest lucru
nu este posibil, se admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridicitoare, lifturi,
travelatoare si escalatoare exterioare. cu respectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile
verzi nu vor fi previzute cu accese auto, in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele
folosite la mentenanti;

—stafionarea autovehiculelor: vor fi previzute locuri de parcare pentru biciclete si
trotinete, in baza unui proiect arhitectural integrat;

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la retelele
edilitare publice.

Prin P.U.Z. se rectifica limita U.T.R. ED, dupa conturul statiei de trasformare DEER si
se mentin prevederile R.L.U, aterent P.U.G. pentru U, T.R. ED.

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pe parcele:

Suprafetele de teren necesare regulariziirii strazilor Porfelanului gi Campul Painii (ef.
Plansei , A.04 Plan reglementari urbanistice™) vor fi dezembrate din parcelele initiale si
inscrise in C.F. cu titlu de ,, drum ",

Anterior_receptiei_investitiilor _de pe parcelele 2 si 3, prin grija si pe cheltuiala
investitorului, vor i realizate urmétoarele obiective de utilitate publica (¢f. Propunerii din
contractul de restructurare propus, Adresa nr 607840/44/2023 - Anexd la Avizul nr.
635375/446/7.07.2023 al Serviciului Siguranta Circulafiei 5i Planga PUZ ,A.05.1
Detaliere obiective de wtilitate publici”);

1. Realizarea unui pod rutier peste rdul Somesului Mic (infre capdndd strézii Campul Pdinii
§i strada Oagului), cu trama de patru benzi auto, doua trotuare, doud piste velo §1 sistem
inteligent de semaforizare:

2. Realizare a doud poduri pietonale peste riul Somesul Mic;

3. Realizarea a doud giratii pe strazile Portelanului si Cimpul Pdinii;

4. Realizarea unei sistematiziri/modernizari a strazii Portelanului;

5. Realizarea unei sistematiziri si semaforiziri inteligente a intersectiei dintre strazile Paris,
Céimpul Péinii si Porfelanului:

6. Realizarea si amenajarea peisagistica si rutierd a zonei limitrofe in baza unui proiect de
specialitate autorizat, situatd intre strada Portelanului, strada Cdmpul Pdinii §i zona ce
urmeazi a fi restructuratd, identificatd prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730;

7. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a suprafetelor de teren dezmembrate in
vederea regularizirii §i modernizarii strazilor Porfelanului i Campul Painii;



——
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;

8. Amenajarea malului drept al Somegului Mic, pe tronsonul adiacent P.U.Z.;

0. Realizarea unei sistematiziri/moderniziri a striizii Cdmpul Piinii, intre podul nou propus
si strada Paris, la 4 benzi carosabile, bandd de bicicletd, un trotuar, un trotuar de garda,
alveola pentru statia de transport in comun;

10, Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a imobilului cu nr cad, 309117,

Lucririle de infrastructurd rutierd (modernizare strdzi, realizare girafii, poduri,
semaforizari lucrdri edilitare ete.) vor fi realizate in baza unor proiecte de specialitate
autorizate. Tema de proiectare va fi vizatd de cdtre Directia Tehnica - Serviciul Siguranta
circulatiei si Serviciul Administrare cai publice.

La faza D.T.A.C., obiectivele din PUZ. vor fi supuse avizarii Comisiei de Estetica
urband.

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

Contractul de restructurare se constituie in Anexa 1, Regulamentul local de urbanism
aferent P.U.Z. se constituie in Anexa 2, Plansa , A.04 Plan reglementari urbanistice” se
constituie in Anexa 3, Plansa ,4.05.] — Detaliere obiective de utilitate publicd” se
constituie in Anexa 4, anexe care fac parte integrata din prezenta hotérire.

Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de sapte ani de la aprobare.

Cu indeplinirea prevederilor hotiririi se incredinteaza Direcfia Generald de Urbanism.

i

Presedinte de sedinta,
Jr.‘%ﬁh Ej:hds?"il i)
o=t | .I‘I.:?_E'-I

Secretarul general unicipiului,
Jr. Auro

Nr. 571 din 29 august 2024
(Hotiirdirea a fost adoptati cu 17 voturi)
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Romania Anexa 1 la Hotardrea nr. 51{'/;].’:3‘}%
Judetul Cluj

Municipiul Cluj-Napoca

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

Directia generald de urbanism

Mr. inreg:

CONTRACT DE RESTRUCTURARE
Prezentul contract de restructurare intra in vigoare la data si este incheiat intre

CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI CLUI-NAPOCA, si MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA reprezentati
prin Primar Emil Boc, cu sediul social in Municipiul Cluj-Mapoca, str. Motilor, nr. 3, jud. Cluj, in
continuare , Autoritatea publica

si

Societatea RIVUS INVESTMENTS SRL, cu sediul in lasi, Str.Palas nr. 7A, clidirea Al, biroul A.b/4,
etaj 2, jud. lasi, inregistrata la ORC lasi sub nr. J22/3244/2021, CUI 44960170, reprezentata de
administrator Societatea Attrius Developments SRL si

Societatea EUROMA SPORT 5RL, cu sediul in.....ceeciiiaaninns
Pértile mentionate mai sus sunt denumite colectiv parti sau individual parte.
Avand in vedere ca:

A. Investitorul privat este decis 5a dezvolte un proiect imobiliar pe mai multe terenuri si
areale aflate in proprietate privatd (Tabelul 1) compuse din urmatoarele imobile
identificate in tabelul de mal jos si inscrise in Cartea Funciard (denumitd prescurtat
“C.F.") sub numerele:

TABEL 1 —extrase C.F.

N crt. |Carte Func:‘h:w-. Nr. [|Proprietar ' Gupruﬁlﬁacref:F F‘ff; gfarﬁ'mﬁsumtﬁ
261371 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (12669 12669
304624 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 366 366
261650 SC RIVUS INVESTMENTS 5RL 45#0'~ﬂ ANy 464
¥ :" I/'l = | p
|"I 1 i i
_| Rk |
G m".,: j ,,F

1] PNl 2l




4 267365 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |648 648

5 309510 S5C RIVUS INVESTMENTS SRL (1994 1994
6 259641 SC RIVUS INVESTMENTS 5RL (51522 51522
4 258177 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |275 275

8 291570 SC RIVUS INVESTMENTS S5RL 452 452

9 261370 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |379 379
10 252861 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |73 73

11 270354 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1153 1153
12 280604 SC RIVUS INVESTMENTS SRL - |1022 1022
13 263485 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |2476 2476
114 300210 ISC RIVUS INVESTMENTS SRL |1081 11081
115 205838 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 510 510
16 295829 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (114 114
17 290832 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |601 601
18 291001 SC RIVUS INVESTMENTS SRL (901 (901
19 305138 SC RIVUS INVESTMENTS SRL  |1847 1847
20 309092 ISC RIVUS INVESTMENTS SRL [958 958
21 309117 SC RIVUS INVESTMNTS SRL 13300 3330
22 308072 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |24351 24351
23 267080 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 1821 821
24 < (253891 SC RIVUS INVESTMENTS SRL - {1417 1417
25 |263547 SC EUROMA SPORT SRL 728 728
26~ [263267 5C EUROMA SPORT SRL 1812 1812
27 - 1256575 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 22774 22774
28 298326 SC RIVUS INVESTMENTS S5RL 1912 839
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29 298303 SC RIVUS INVESTMENTS SRL 803 801
50 298441 SC RIVUS INVESTMENTS SRL |189 189
131 296014 SC RIVUS INVESTMENTS SRL [401 401
32 775377 ISC RIVUS INVESTMENTS SRL 143 143
Total 137,111 m?

B. Tn privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent

Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr 493 din 22 decembrie 2014, cu
modificirile si completdrile ulterioare, se solicitd aplicarea unei proceduri de
restructurare pe bazd de Contract intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si
proprietarii unitdtilor industriale prin care, prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru
pentru restructurarea terenurilor si definirea unor noi indici urbanistici, precum si
realizarea de comun acord a unor investitii publice pe terenurile proprietate ale partilor
si pentru participarea la proiecte de dezvoltare urbana strategica initiate de UAT Cluj-
MNapoca, impreuna cu alte societati, institutii si autoritdti publice, investitii in care
dezvoltatorul are rol de finantator sau de partener in functie de fiecare situatie
particulara.

Etapele procedurii de restructurare implicd elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administratia publica locala
pentru stabilirea conditiilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil
functional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in
zond(trama stradald de interes general si local, infrastructura edilitard, spatiile verzi,
locurile de joacd pentru copii, piatete, institutii publice de invatamant, sanatate, locuinte
sociale, etc. si terenurile aferente acestora, ce vor trece in proprietate publica,
parametrii economici ai operatiunii, drepturile si obligatiilor partilor, etc.), in limitele
prevederilor RLU si elaborarea studiilor urbanistice si de mediu necesare.

. Investitorul privat, in nume propriu si asuméndu-si responsabilitatea solidar cu oricare si

cu toti partenerii (dacd e cazul), precum si cu alti parteneri care ar putea fi atrasi in
realizarea proiectului imobiliar, este gata sa procure sursele finandiare si tehnice pentru
realizarea proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica. Autoritatea publica va
depune toate diligentele pentru a sprijini Investitorul prin organizarea de intdiniri
periodice cu acesta pentru a evalua stadiul de implementare a proiectelor comune si
luarea de masuri administrative pentru implementarea cu celeritate a prevederilor
contractulul, in special prin emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor necesare
implementarii Puz-ului propus. Partile convin ca un proiect de o asemenea importanta
pentru reconstructia functionald a zonei , se poate realiza doar intr-o cooperare foarte
buni intre Autoritatea Publici si Investitorul Privat si prin integrarea proiectelor de
dezvoltare strategica ale orasului in / sau adiacent realizarii proiectulul imobiliar propus,
prin realizarea de exproprieri de citre autoritatea publica sau/si preluari de imobile in
administrare. Avand Tn vedere acest obiectiv strategic , Autoritatea Publicd se obligad sa
informeze Investitorul Privat cu privire la modificiri de strategie urbana sau cu privire la
arealul adiacent proiectului si s3 invite Investitorul Privat la dezbaterile publice privind
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proiectele publice organizate pentru zonele adiacente proiectului si sa informeze
Investitorul cu privire la colaborarea si problemele intdlnite in cooperarea cu alte
institutii sau autoritdti care au imobile in zona adiacentd a proiectului pentru a coordona
strategiile intre parti. Aceastd informare are doar un rol consultativ, partile obligandu-se
la consultdri permanente cu privire la implementarea acestor strategii sens in care vor
desemna o persoani care va coordona comunicarea pe tema implementdrii contractului
de restructurare in persoana :

- Doamnei/domnului........ . In reprezentarea UAT Cluj-Mapoca si
- Doamnei/domnului,....... ., In reprezentarea Investitorului privat

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate si a conceptului proiectului, incluzand dar
fira a se limita la

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z,
° Certificat de urbanism nr. 308 din 08.02.2022;
. Avize solicitate prin Certificatul de Urbanism

s Studiu seismic intocmit de Conf. dr. ing. Cristian Arion, Conf. dr. ing. Florin Pavel, Prof. dr.
ing. Radu Vécareanu, Prof. dr. ing. Alexandru Aldea

e Studiu gectehnic intocmit de Prof. dr. ing. Loretta Batali. Verificat Af: Prof. dr. ing. Horatiu
Fopa

o Studiu hidrogeologic intocmit de Geosond SA
. Studiu topografic intocmit de catre ing. Mircea Craciunas;
® Studiu hidrologic intocmit de citre Administratia Nationald Apele Romane Institutul de

hidrologie si gospodarire a apelor
. Studiu de inundabilitate intocmit de catre 5.C. HYDRO STREAM 5.R.L.

= Studiu de trafic, intocmit de citre UTCN, coordonat de catre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae
Filip

# Studiu Istoric, intocmit de cétre Dr, Ist. Carmen Florescu

] Analize urbanistice de fundamentare

. Analiza documentatiilor din Arhiva cu HCL-uri si proiecte de HCL publice de pe site-ul
primariaclujnapoca.ro

partile convin urmatoarele:
1. OBIECTUL CONTRACTULUL CONDITII DE RESTRUCTURARE

7 R Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de restructurare urbana a
amplasamentulul studiat - ELABORARE P.U.Z. - Restructurare zona industriala si realizare
zona mixtd — comert, birouri, locuire, servicii, retele edilitare, sistematizare maluri,
operatiuni notariale, Piata 1 Mai nr. 3. Aceastd investitie va fi denumita in cuprinsul
prezentului contract — Investitia privata.

411
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Conform certificatului de urbanism nr.308 din 08.02.2022, folosinta actuald imobilelor
este de teren si constructii industriale si edilitare, constructii administrative si social culturale,

Imobilul este situat preponderent in:

UTR=RiM- Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zond mixta;
- S_RiM;
- partial in UTR=ZCP _RiM -Zona construitd protejata - Restructurarea zonelor cu caracter
industrial - Zona mixta;
- partial in UTR=2CP _Et- Zona construitd protejatd- Zona de activitdti economice cu car-
acter tertiar;
- partial in UTR=Ve- Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;
- partial in UTR=Ed -Gospodirire comunald;
- Zona aferentd infrastructurii edilitare si o portiune neglijabild in UTR=Lc - Zona de
locuinte colective realizate dupa anul 1990;
Prin Prezentul PUZ si prin strategia de restructurare urbana propuse , se doreste realizarea ur-
matoarelor obiective:

Tn cadrul zonel reglementate prin prezentul PUZ sunt stabilite urmatoarele

a) UTR. Rim Carbochim — Zond industriald restructuratd (parcelele 2 si 3 cf plansei ,A.04
Plan reglementari urbanistice”)

-functiunea predominanta: structura functionald mixta incluzand activitati comerciale (comerg
en detail in cladiri dedicate de tip mall si de tip pavilionar), locuire colectiva, alimentatie publica,
activitati culturale (cinema, sdli spectacole, club), educationale (spatii pentru cursuri, after
school, centru de zi pentru copii, spatii de joaca, spatii pentru sport dedicate copiilor, etc.),
administrative, de sanatate s5i asistentd sociald, de turism, activitati sportive si de intretinere
corporald, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gradini
urbane, amenajdri pentru activitati in aer liber, zone pentru evenimente si alimentatie publica in
spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau mobile foodtruck, amenajari peisajere;

- regim de construire: deschis, izolat;

- in2ltimea maxima admisa: 21 niveluri supraterane, Totalizat, regimul de inaltime nu poate
depdsi una din urmatoarele configuratii: (1-4)S+P+19E+Et, (1-4)5+P+Me+18E+Et, (1-
4)5+P+Me+17E+R+Et sau (1-4)S+P+1BE+R+Et. Inaltimea maxim3 admisa a cladirilor, masurati la
aticul nivelului retras sau al etajulul tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va depési 95 metri;

- indicii urbanistici: *la nivel de ansamblu (parcela 2 si 3): POT. maxim = 60%, C.U.T. maxim =
2,8 %

la nivel de parcela:
- parcela 2 : PO.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3,8; P.O.T. minim = 30%, C.U.T. minim =0,4;
- parcela 3; ROT. maxim = 70%, C.UT. maxim = 2,8; PO.T. minim = 45%, C.U.T. minim = 2;

- retragerea fatd de aliniament: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”™;
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- retragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”,;
- retragerea fatd de limita posterioara: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
- circulatii si accese: accesul pe parcela 2 si 3 se realizeaza din circulatie publica;

- stationarea autovehiculelor: stationarea autovehiculelor va fi realizatd in proportie minima de
75% in spatil specializate, Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numdrului de parcaje necesar fiecdrel functiuni in parte. Parcajele
amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distantd
minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit. Este permisd realizarea de parcaje pe altd
parceld decdt cea care gazduieste imobilul/imobilele cu conditia ca acestea s aibd acelasi
proprietar sau proprietarii si fie parte din acelasi grup de companii;

-echiparea tehnico-edilitard: toate clidirile vor fi racordate pentru asigurarea utilitagilor
necesare la retelele edilitare publice.

b) U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzond construitd protejatd, zond cu elemente de patrimoniu
industrial (parcela 4 cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”)
~functiunea predominanta: structura functionald mixta incluzind activitati culturale, activitati

comerciale en-detail (in cladiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau mezaninul imobilelor cu
altd destinatie), alimentatie publicd, activitdti administrative, sportive si de intretinere
corporald, de sinatate si asistenta sociald, de turism, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii
conexe, esplanade pietonale, gridini urbane, amenajari pentru activititi in aer liber, zone
pentru evenimente si alimentatie publica in spatiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau
mobile - foodtruck, amenajari peisajere;

-regim de construire: deschis, izolat;

~fniltimea maximd admisi: 6 niveluri supraterane. Indltimea maximd admisd a cladirilor,
masuratd la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 22 metri.
Tnaltimea maxima admisa a clidirilor, m3surata la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in
punctul cel mai inalt, nu va depdsi 25 metri. Totalizat regimul de indltime nu poate depasi una
din urmatoarele configuratii (1-4)54P+5, (1-4)5+P+4+Et;

—indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fata de aliniament: cf. plansel ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
~retragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”;
—retragerea fatd de limita posterioara: cf. plansei ,,A.04 Plan reglementari urbanistice”,
~circulatiile si accesele: accesul pe parcela 4 se realizeaza din circulatie publica;

—stationarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat cf. Anexei 2 aferent P.U.G.
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in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va
fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecdrei functiuni in parte. Este permisd
realizarea de parcaje pe altd parceld decét cea care gizduieste imobilul/imobilele cu conditia ca
acestea s3 albi acelasi proprietar sau proprietarii 53 fie parte din acelasi grup de companii;

-echiparea tehnico-edilitara: toate utilitatile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare
publice.

cJU.T.R. Ve Carbachim — Zona verde — culoar de protectia apelor rezultat prin restructurarea
functiunilor industriale (parcelele 1si 5 cf. plansei ,A.04 Plan reglementari urbanistice”)

~functiunea predominantd: plantatii joase, medii, inalte, sistem de alei 5i platforme pentru
circulatii pietonale si velo, mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihnd, sport si alte activitati
Tn aer liber compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentatie publica cu terase
exterioare, grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, edicule/chioscuri pentru
alimentatie publicd cu caracter nepermanent, elemente pentru comunicdri vizuale (steaguri,
totemuri, panouri media, litere volumetrice de dimensiuni mari, etc), lucrari de arta
monumentald, permanente sau temporare;

-regim de construire: deschis, [zolat;
~indltimea maxim3 admisi: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile pentru

alimentatie publici, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri sanitare,
spatii pentru administrare si intretinere;

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

—retragerea fatd de aliniament: elementele de mobilier urban vor fi amplasate in funciie de
conceptul de amenajare;

—retragerea faté de limitele laterale si posterioard: minim 3 m sau pe limita de proprietate, acolo
unde pe parcela invecinata sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se va pastra
o distantd de minim 10 metri fatd de oglinda de ap3;

~circulatii si accese: clddirile vor avea de reguld minim un access pietonal direct, fara trepte sau
praguri, conform Art. 26, alin. 3 din HG 525/1996. Tn cazul in care acest lucru nu este posibil se
admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridicitoare, lifturi, travelatoare si escalatoare
exterioare, cu respectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile verzi nu vor fi prevazute cu accese
auto, in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele folosite la mentenants;

—stationarea autovehiculelor: vor fi prevazute locuri de parcare pentru biciclete §i trotinete, n
baza unui proiect arhitectural integrat;

-echiparea tehnico-edilitara: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare
publice

) A a)lnvestitorul privat propune si este de acord, conform cerintelor stabilite prin
avizul de Oportunitate 282 din 29.12.20225i avizul arhitectului — sef nr. 31 din
7.02.2024_, cu realizarea urmatoarelor obiective de interes public necesare in zona
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pentru folosul comunitétii publice, definite in cadrul prezentului articol. Investitorul
privat isi asuma realizarea acestor obiective, asigurand si finantarea acestora in baza
unui plan de actiune ce prevede termenele de realizare, plan de actiune ce va fi
comunicat catre UAT Cluj-Napoca si cétre Consillul Local al Municipiului Cluj-Mapoca,
plecind de la referinta TO - care este eliberarea autorizatiei de construire pentru
realizarea acestor obiective si in paralel cu realizarea Investitiei private propuse.
Obligatia de realizare a acestor obiective este o obligatie de mijloace in ceea ce priveste
realizarea acestora sl de rezultat in ceea ce priveste finantarea si gestionarea proiectului
pentru Investitorul privat, el fiind conditionat de obtinerea autorizatiilor si avizelor
administrative din partea Unitatii Administrativ Teritoriale.

Anterior receptiei investitiilor de pe parcelele 2 si 3 se vor finaliza urmétoarele obiective
de interes public definite mal jos, in conformitate cu Avizul Arhitectului Sef nr. 31 din 07.02.2024
si cu Anexa 1 la prezentul contract, reprezentand Plansa A.04, Plan reglementari urbanistice

a)

b)
c)
d)

g)

h)

il

Realizarea unui pod rutier peste rdul Somesul Mic (intre capatul strazii Cdmpul Painii
si strada Oasului), cu trama de patru benzi auto, doua trotuare, doua piste velo si
sistem de semaforizare inteligent. Podul se va realiza intre capatul strazii Campul
Painii si strada Oasului

Realizarea a doua poduri pietonale peste raul Somesul Mic
Realizarea a doua giratii situate pe strazile Portelanului si Campul Painii
Realizarea unei sistematizari/modernizari a strazii Portelanului

Realizarea unei sistematizari si semaforizari inteligente a intersectiei dintre strazile
Paris, Campul Painii si Portelanului

Realizarea si amenajarea pelsagistica si rutiera a zonei limitrofe situate intre strada
Portelanulul, strada Campul Painii si zona ce urmeaza a fi restructurata, identificata
prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730

Trecerea in domeniul public cu titlu gratuit, a suprafetelor de teren dezmembrate in
vederea regularizarii si modernizarii strazilor Portelanului si Cdmpului Painii
Amenajarea malului drept a Somesului Mic pe tronsonul adiacent PUZ

Realizarea unel sistematizari/modernizari a strazii CAmpului Painii intre podul nou
propus si strada Paris la 4 benzi carosabile, bandi de bicicletd, un trotuar, un trotuar
de gardd, alveola pentru statia de transport in comun

Trecerea in domeniul public cu titlu gratuit, a imobilului cu numarul cadastral 309117

Anterior emiterii autorizatillor de construire pe parcele vor fi dezmembrate din
parcelele initiale suprafetele de teren necesare regularizarii strazilor Portelanului si
Campul Pdinii, conform Anexa 1 la prezentul contract reprezentdnd Planga A.04, Plan
reglementdri urbanistice, siinscrise in cartea funciara cu titlu de “drum”.

Lucrdrile de infrastructurd rutierd ( modernizare strdzi. Realizare giratil, poduri ,
semaforizdri, lucrari edilitare) vor fi realizate in baza unor proiecte de specialitate
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autorizate. Tema de proiectare va fi vizatd de citre Directia Tehnicd — Serviciul
sigurantei circulatiel si Serviciul administrare cai publice.

Beneficiarul isi asuma realizarea urmatoarelor obiective in conformitate cu prevederile
PUZ-ului, pédna la receptia finald a investitiei private anume:

a) Realizarea si amenajarea zonelor verzi si de promenada din interiorul amplasamentului,
dintre care 1,2 hain UTR Ye_Carbochim.

b) Trecerea cu titlu gratuit in Domeniul Public a unei suprafete de 7689,22 mp (8003,93 mp

1.

1

— 314,71 mp), aferentd infrastructurii de drumuri.

Restaurarea cladirilor cu valoare Istoricd — ambientald si re-functionalizarea lar,
respectiv:

- Corpul halei din panze subtiri din beton armat - "Cladire echivalenta ca valoare
monumentelor istorice ce ar putea fi clasata ca monument istoric” — va fi transformata
intr-un centru de artd si industrii creative,

- Corpul administrativ al Carbochim SA — "Cladire cu valoare artistica ambiental3”
- va fi transformat in spatii pentru co-work, spati de office si servicli
multifunctionale.

3. Ulterior aprobarii PUZ, investitorul va incepe demersurile cu privire la
operatiunile cadastrale, notariale si autorizarea lucririlor de construire, Tn termen de
maxim 60 de zile de |a aprobarea PUZ-ului de catre Consiliul Local al municipiului Cluj-
MNapoca , Investitorul va propune un plan de actiune orlentativ de implementare a
operatiunilor juridice si cadastrale necesare autorizarii lucrdrilor de construire atat
pentru obiectivele de interes public , cdt si cele de interes privat. Investitorul privat se
obligd sa puna la dispozitia autoritatii publice resursele materiale, suprafetele de teren
si bunurile pe care Tsi asuma cd le transfera catre Autoritatea publica , iar Autoritatea va
solicita (unde este cazul) emiterea autorizatiilor de construire necesare sau in limita
prevederilor legale va emite cu celeritate avizele, autorizatiile si orice acorduri necesare
realizérii proiectului sau a investitiilor publice asumate de catre Investitor. Investitorul
privat va propune un plan de actiune al implementdrii proiectulul incluzind investitiile
private si cele publice propuse prin autorizatii, in acelasi termen de 60 de zile de
adoptarea PUZ-ului,

4. Conditiile mentionate la acest articol vor fi respectate atdt de actualii, cit si de

viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare.

; S Autoritatea publicd are dreptul 53 monitorizeze si sa controleze, pe perioada

deruldrii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat isi executd
obligatille nadscute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
oblectivelor publice, lar cdnd existd evaludri care constatd un risc de neexecutare a
obligatiilor, Autoritatea va notifica Investitorul Privat in termen de 30 de zile si se va
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organiza cu celeritate o intdlnire de |ucru pentru clarificarea aspectelor juridice,
economice, urbanistice sau tehnice intilnite.

1.56. Investitorul privat are obligatia de realizare a obiectivelor publice prevdzute la
art, 1.2., precum i de a le intrefine pana la finalizarea contractului/predarea catre
autoritatea publica .

A 8 in cazul obiectivelor de utilitate publicd propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea municipiului, autoritatea publica va emite toate acordurile, avizele si
autorizatlile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrérilor de
construire,

2. DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intra in vigoare la data aprobarii prin Hotdrare de
Consiliu Local a PUZului si produce efecte pana la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe
parcela, respectiv péna la receptia tuturor lucrdrilor prevazute de PUZ de restructurare,

2.2 Investitorul privat va implementa investitile propuse prin PUZ-ul de restructurare cu
respectarea reglementarilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de actiune,
anexd la prezentul contract. in situatia in care Hotdrdrea de Consiliu Local de aprobare a PUZ-
ului sau orice autorizatie de construire subsecventd este suspendatd prin hotdrare
judec3toreasca, se suspenda prevederile prezentului contract pand la incetarea cauzei de
suspendare,

2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeazd 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 aobiectivele de utilitate
publica realizate.

2.5. Partile definesc aceste obligatii de transfer si de realizare, ca fiind parte a planului urbanistic
zonal si conditii definitorii pentru realizarea acestora, nefiind acte de liberalitate ale
investitorului. Prezenta clauzd are rolul de a defini natura juridicd a acestor investitii din
perspectivd fiscald si pentru exercitarea dreptului de deducere al cheltuielilor efectuate.

2.6. Autorizatiile de construire aferente investitiilor publice vor fi obtinute de catre UAT Cluj-
Napoca, investitorul privat avand obligatia de a colabora cu autoritatea publicd pentru a obtine
avizele , autorizatiile si orice alte documente prevazute de lege.

3. FINANTAREA PROIECTULUI

3.1 Valoarea investitiei care face obiectul contractului de restructurare este de 330.487.065 lei;
66.401.532 EUR.

3.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza investitilor
private, conform avizului arhitectului-sef nr 31 din 07.02.2024,
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3.3. In situatia in care pentru finantarea acestor investitii prin intermediul unor credite bancare
va fi nevole de acorduri sau de avize pentru accesarea acestora, partile declard i vor colabora
in sensul realizdrii acestor obiective, excluzind optiunea de grevarea a imobilelor ce vor fi
predate catre UAT Cluj-Napoca.

3.4. Partile definesc aceste obligatii de transfer si de realizare, ca fiind parte a planului urbanistic
zonal si conditii definitorii pentru realizarea acestora, nefiind acte de liberalitate ale
investitorului, Prezenta clauza are rolul de a defini natura juridicd a acestor investitii din
perspectiva fiscala si pentru exercitarea dreptului de deducere al cheltuielilor efectuate.

4. ALTE CLAUZE:

=
E

4.1. Partile au stabilit prin prezentul contract persoanele desemnate a supraveghea
investitia publica si privata conform prezentului contract si a documentelor urbanistice
care vor fi aprobate.

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

[[REL T A Do SRR IRER| [ v

4.3. Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost Tncheiat in 2 exemplare originale,
cate unul pentru fiecare Parte.

incheiat in data de

intre Societatea RIVUS INVESTMENTS SRL

prin reprezentant

intre Societatea EURDMA SPORT SRL

prin reprezentant

Municipiul Cluj-Mapoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

prin _reprezentant

Directia Economica, director executiv Olimpla Moigradan
Director Juridicd, director executiv Alina Rus
Directia generald de urbanism, Arhitect Sef, Daniel Pop
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ANEXA 2 LA HOTARAREA NR. 57//202h.

PLUZ RESTAUCTURARE 208A INDUSTRIALA 51 RALIZARE 2004 MIXTA ~ZOMA CARBOCHIM
REGULAMEMT LOCAL DE URBANISM

UTR Rim Carbochim — Zond Incdustriald restructuratd

(Restructurarea zonglor cu caracter Industrial - Zond mixtd)

SECTIUMEA A = CARACTERUL ZONE

Zona este reprezentaty de actuala platformd Industriald Carbochlm. Activitalea Industriald urmeazd sa fle

relocatd, terenul urmand & primi o destinatie potrivitd cu pozitia in cadrul tesutulul urban — adiacent riulul Somesul
Mig, tn aproplerea centrulul orasului 5 a garll. Restructurarea se Incadreazs n tendinia acceleratd de refnnolre gl
schimbare a zonel, tendinti manifestatd atdt in prolectele publice - refacerea parcurllor Feroviarllor, Armitura, a Piefel

Garll, conectarea str. Risaritulul 51 Cimpul P&inll prin traversarea rdulul, refacerea podulul Portelanulul — cit §f prin
proiectele private— restructurarea platformelor Mucart, Ubertatea, TOR sl a platforrmel Clujana—zona adiacentd strazii

Porfelanulul,

SECTIUNEA B — UTILIZARE FUNCTIONALA

1LUTILIZARI ADMISE

structurd functlonald mixtd cu urmatoarele functlunl:
s comer} en detall in chiidirl dedicate de tp mall

comer} en detall In clidirl dedicate de tip pavillonar

loculfe colective in Imoblie mixte, unde cel puyin parterul va avea functluni cu caracter public

clédir| de hiraur|

turlsm

sportive 5 de Intrefinere corporald

sanitate 5l aslsten)d soclalin

alimentatie publics in ciidirl mixte sau Independente

54l de spectacole, cinematograf, club, spatil de Joach la Interior

dotdl de educafle in construchil mixte - spatll pentru cursurl, after sthool, centru de zi pentru copll, spatil

de Joacd, spatil pentru sport dedicate coplilor, ete.

» parcale etajate subterane 5l supraterane, in construchll mixte — servicll conexe in parcaje = spildtortl auto,
cosmetled auto, schimb de anvelope - vulcanizare, echilibrare, montaj accesorll, ete.

» esplanade pletonale, gridini urbane, parcurl, zone pentru evenimente §i alimentajle publich in spatiu lbar
~ Inglusly pavilloane temporare fixe sau moblle - foodtruck, amenafarl pelsajers

2 & @ B 8 8 B B ®

2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
o Lucriri de amenajare a malurilor i a alblel, podurl, pasarele pietonale, drumuri
s Lucrdri de Infrastructurd edilitary, cu condlgia tratdrl arhitecturale 5i a integrarli pesajere a acestora

l ﬁrj% / SYRLL:

« Seadmite conversia totall sau partiald a loculntelor situate la etajele superioare, pentru desfajurares,
= W

%

unor activitatl de tip tertiar— servicll profesionale sau manufacturiere cu urmiditoarele condliil: - = _—

(a) suprafata ocupat de acestea si nu depégeascd 150 mp. ! 4P
(b) 4 Implice maximum 10 persoane. [ [l
(¢) s aibd acces public imitat (ocazional). gl /4 ,%ﬁ.‘-,
(d) 58 nu produch poluare fonich, chimicd sau vizuald. At II -, ed i
(e} funcilonarea s4 se facd in condiille Art. 39 din Legea 196 / 2018, N e S

3, UTILIZARI INTERZISE

.-! A
: Py
Gl T e L]

W

L1

o Sunt interzise jucrdrl de terasament de naturd si afectere amenaliirile din spajlile publice sau g8 pe '

parcelele adiacente,

Activitsfl sl servlcll de tp Industrial
Cepozitare en gros

Depozitare do materizle refolosibile
Ansamblur] monofunctionale rezldentlale

Constructll, TTivizar!); Taitéld Weeat eele ce fin a4
evanimen tF- CONSILIUL JUDETEAN CLUL)

AREXN

‘FLJ‘ dn B304 Jodty

T ok

M e i
DT A LATRE HESSLMARRE
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organizarea de santler sau de organlzarea unor
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PUZ RESTRUCTURARE ZOMA INDUSTRIALA $1 RALIZARE ZONA MICTA ~ ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISNM

SECTIUNEA C, CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI,

Parcelarea se va reallza conform Plangel de Reglemaentdrl Urbanlstice,

Parcaldrlle ulterloare se pot reallza doar In urma Implementdrl unul PUZ, aprabat conform fegll,

Se admite parcelarea ulterfoary, fird intocmirea unel documentatll de urbanism, pentru institulrea da garan}il
Imablliare satt pentru reallzarea unor oblective de Infrastructurd ~ podurl, pasarele, alemente ce tin de Infrastructura
engrgetich, asupra cirora este obligatorle Instituirea unor sevituyl de lege sau pentry transferul unor suprafete de teren
célre Statul Romén, Indiferent de forma de administrare a acestora,

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea construcillor fagd de alinlament va respecta retragerile trasate n planga de Reglementirl
Urbanistice, parte integrantd a prezentului PUZ,

In zona de retragere fatd de alinlament sa pot amplasa elemente ce fin de imprejmuire, racordurl 5l
brangamente, colectarea selectivi a deseurllor, mobiller urban, luminat utllitar §l decoratly, totemurl, amenajlirl
pelsajere, parcafe de scurtd duratd, statll de trasport in comun sl tax), stafll de incircare maginl, biclclete sau trotinete
electrice. :

L
6, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR ;

Clédirllle se vor amplasa de reguld in regim deschis, lzolat,

Amplasarea construcillor fat3 de limitele laterale §1 posterioare de proprietete va respecta retragerle trasate
In planga de Reglementdri Urbanistice, parte Integrantd a prezentulul PUZ.

Este permisth amplasarea constructilior pe limita de proprietate i eazul in care pe parcela Invecinatd se vor
amplasa construcill alipite acelelas limite, sau dacd pe parcela Invecinatd sunt amplasate spalll Wbere, accesiblla
publiculul, Tn situatia amplas#rll unel cidil pe limita de proprietate, spre un spajiu liber, este permisd rellzarea de
fatade cu golurl 5l accese, tratate arhitectural - W caul fn care parcelele au acelasi proprietar sau cu acardul
proprietarulul veeln, In cazul In care parcele au proprietari diferiy),

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]‘A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pe acacagl parcald, chidirlle pot fl amplasate alipit sau lzolat, cu repectarea regulilor privind tnsorirea Tn cazul
loculntelor,

8. CIRCULATH 51 ACCESE

Toate tlidlrile vor avea acces direct pletonal i auto dintr-o circulatle publicd sau prin servitute de trecere,

Este admis accesul auto din subsolul unel parcelefconstructle In subsclul altel parcele/constructll,

Toate construcilile vor beneficla de accese auto necesare pentru mijlocele de stingere & incendlilor ]
mentenantd,

Cliidirile vor avea minim un access pletonal direct, 4 trepte sau pragurl, cenform Art.26, alln3 din HE
525/1996, Se admite amplasarea de rampe de acces, platforme ridicitoare, lifturf, travelatoare lescalatoare exterloare,
cu respectarea prevederflor NPOSL f 2012,

—

B. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 51 A ALTOR MIJLOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesarul de parcaje va i dimenslonat conform Anexel 2 la AL aferent PUG Chy Napoca,

In situatiile care se previd functlunl diferite Tn Interlorul acelelagl parcele, necesarul de parcaje va fi
dimenslonat prin insumarea parcajelor necesara flecirel functiunl in parte.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare In vigoare, respectly vor pistra o distantl minimi de

5 m fatd de ferestrale camerelor de locuit,
Este permisd reallzarea de parcaje pe it parceld decdt cea care gizduleste Imebllul / Imobilele cu condifla
ta acestea si albd acelasl proprietar sau proprietaril s3 fle parte din acelagi grup de companil,

10, TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Reglmul de ndliime maxim admis este de 21 nivelurl supraterane.

Regimul de Insljime nu poate deplisl nid una dintre urmEtoarele configurail

S{1-AHP419E+ Bt StIa}+Pie+ 18E1Eth, - S{1-A)4P4Me+17E+R+Eth, S{1-4)+P+18E+R4ELh, (semniffcatille
prescurtfirilor: 5 - subsol, PEGIRN ,M-Jﬁﬂ@flﬁﬁﬁﬂm,ﬂ;ﬁt:] retras, Eth ~ etd] tehnic, destinat exclusly centralalor

termlce colective, CTA-Wrilor, camerelor tehnice aferante Sistervglor de vace “ifate, butomatiziriler panourllor solare
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5l sau fotovoltalce. in etajul tehnlc se Interzice amplasarea oriciror functiunl care presupun prezentd permanentd a

personalulul sau a utllizatoritor),
TnaMimea maximi admisé a chidirllor, milisurat [ stlcul nivelulul retras sau al etajulul tehmic, in punctul cel mal

trialt, nu va depsl 95 metrl, cu respectarea fimitdrilor din avizul AACR,
Trdlfimea maximé admisd se va misura de la cota terenulul amenajat, in fafe accesulul aute Tn garajul

Imakaltulul,
Tn sensul prezentulul regulament, un nlvel retras so va retrage de la toate fajadele clidiril care sunt vizibile din
spatiul public, in aga fel incit planul care uneste cornisa superioard sau aticul ultimului nivel plin cui cea a nvelulul retras
54 nu formeze un unghl mal mare de 60 grade cu planul orlzontal. Suprafaja constrult® desfisuratd a nlvelulul retras nu
va depiisl 60 % din cea 2 ultimulul nivel plin (neretras). Se admite realizares unul singuf nival retras,

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Ca reyuld generalh, arhitectura cicirllor va fl de faclurd modernd 5l va exprima caracterul programulul, e

Interzica reallzarea de pastise arhliecturale sau imitarea stilurilot lstorice, Materlalele folasite vor i de bund calltate, in
acord eu programul 5 arhitectura clédirilor,

Toate constructilie vor avea invelltoare tip terash.
Amplasarea unitdtllor avterloara de climatizare Indivlduale ) a centralelor termlce de apartament Interzisd,

Toate sistemele de HVAC, instalagll alectrice, sanltare, vooe dale se vor reallza centralizat, minim la nivel de
imabil.
Conducerea tevilor de gaz sau a altor tubulaturl / eablurl pe exterlorul fajadelor principale este Interzisy, Este
permisd amplasarea gritelor de exaustare / desfumare [ aport de aer pe fajade, cu condlfla tratdell arhitecturale a
acestors, In concordantd cu arhitectura fajadsl,

Slstemels pentru colectarea degaurilor menajere vor fi realizate In sistem selectiv, Tn Interiorul clédiriler, n
spatll speclal amenajate sau in exteriorul acestora, in spafll special amengjate, dotate cu siteme de spilare, canallzare,
Aceste edicula se vor autoriza obligatoriu o datd cu celelalte constructll, In baza unul prolect tehnic complat.

Amplasarea firmelor luminoase §l 2 ecranelor multimedla este permisé pe zonele de fatadd aferente
functlunilor comerclale sifsau publics, pe acoperisul terasé al Imobilelor sau pe totemur] = structurl special concepute

pentru acest scop, In bata unul prolect arhitectural integrat.
Este Interzish amplasarea de panouri publicitare, banere, afise etc. pe fajadele nivelurilor superloare cu

destinatla de locuire.
Firidele de bransament se vor Integra in cadrul fupaded, In nlge,
\obilierul urban va fl de facturd modernd §1va fl Integrat profectalul arfiitectural, subordonindu-se totodata

unul concept coerent pentru Imaginea urband a spatillor publice din Intregul ansamblu,
Elementele minlme de mobiller urban previuta §l care sevar autorlza o dathh cu constructiile sunt:
_Sisteme de parcare pentru biclclete.
-Corpur! de Huminat stradal,
-Biincl 5l/sau elemente de jezul,
-Sisteme pentru colectarea salectivi a deseurllor menajere.

12, CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
Toate canstructiile vor fl racordate |a refelele edilitare.
5 Interzlce dispunerea aeriand a cablurllor de orice fel, u excepila elementelor de Huminat decorativ

amplasate cu ccala sarbatorlior da larni sau a unar evenimente publice autorizate.

13, SPATII LIBERE 51 SPATII PLANTATE
Amanajarea spatillor ibere se va face in baza uniul prolect de amenajare pelsagers ji arhitecturald, Amenajirile

vor fi echipate edllitar complet cu puncte de ap, echipamente da joact 5| sport, locuri de adihng, luminat decoratlv 5i
utillkar, CCTV, punct de racord fa refeaua de electricitata, puncte de colectare a degeurllor, ete.
se vor asigura spatll libere, plantate, pe solul natural in proportle de minim 7% din suprafala totald a UTR, spathl

care vor aven access public nallmitat.
se vor asigura spafll libere, plantate, inclusly vegetatle inaltd, peste subsol, tn propertle de minim 5% din

suprafata totald a UTR, spatl care vor avea access public nelimitat,
Nu este obligatorle aslgurarea de spatli verzl la nivelul flachral parcele din cadrul UTR, intrucht unele vor avea

dastinalle exclusiv de drum sau var gazdul In totallatate elementa-deInfrastructurd, —: -
speclile vegetdle v le lenla=apagifice sauihibylzl gle acestora, in asa fel incit pe cit 50

i ates et sl
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presupune manopere costlsltaare 51 a edror schimbare de folfaj se face intr-un Inteval de timp concentrat - usurdng
astfel operaliunlle de cirdfenle, Arborll plantall vor avea o clrcumfering a trunchlulul de minlm 30 ¢m,

14, IMPREIMUIRI

Se permite realizarea de Tmprejmurl / dellmitdn ale proprietdller cu gardurl din plash metallch sau ziddrle /
beton, dublate cu plantati de gard viu, cu ndljimea maximi de 2 metri, doar pentru zonele de sevicly, zone de slgurantd
ale unor Infrastructurl edilitare, zone destinate sportulul cu mingea sau locur) de Joach pentru coplil,

Orlee alte Imprejmultl, din orlce alte materlala sunt Interzise.

Zldurile de sprilln, taluzurile ete. nu sunt conslderate fmprejmuriri in sensul prezentulul regulament.

SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULLI

15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULLY (FOT)

La nivelul UTR Rlm Carbochim, se admite un POT maxim de 60% $lun POT minim de 453,

Din ralunl de deavoltars a prolectulul, UTR-ul Rim Carbochim este divizat Tn mal multe parcele, pentru flacare
dintre ele stabllindu-se urmétoarele valorl minime st manime ale Indlcelul POT:

- Parcela 2= POT maxim = 70% 31 POT minim = 30%

« Parcela 3 = POT maxim = 70% 3| POT minlm = 45%

16, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT)

La nivelul UTR RIM Carbochim, se admite un CUT mayim de 2,851 un CUT minim de 1,8,

Din rafiuni de dezvoltare a prolectulul, UTR-ul Carbochim este divizatin mal multe parcele, pentru flecare dintre
ele stabliindu-se urmitoarele valori minime 51 maxime ale Indicelul CUT:

« Parcela 2 ~ CUT manim = 3,8 - CUT minfm = 0,4

- Parcela 3 - CUT maxim = 2,8 - CUTminlm = 2
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UTR SZCP Et Carbochim = Subzond construitd protejatd, zohd cu elemente de

patrimoniu Industrial
[Zon4 dea activitil economice cu caracter terfiar)

SECTIUNEA A = CARACTERUL ZONE!

Zuna este antplasatd fn estul platformel Carbochim, la Plata 1 Mal, Prin PUG s-au Institult doull zone constrults
protejate, ZCP_RiM Cabochim gl SZCP_Et, 2one care firs 54 {ind seama de limitele cadastrale au Inclus terenur| private
si terenurl aflate In domenlul public. Zona construltd protejats reglementatd a fost retrasati pe limitele cadastrale sl
include cela dou clidirl cu valoare Istorled ~ smblentald care au dus la necesitatea Institulrl unul regim de protecie,
copurl ee vor fl pdstrate i reconvertlte functonal, respectiv

»  Corpul halel din pénze subjiri din beton armat - “cladire echivalenta ca valoare monumentelor Istorlce ce

ar putea fi clasata ca monument fstoric" — CF 309072 — €2 /se va reconvert] In centru de artd contemporand

e Corpul administratly al Carbochim SA - “Clidire cu valoare artistica emblentall” CF 259641 - C1 /se va

reconvert] in spali pentru birouri, cowork, productle penteu Industell creative,

SECTIUNEA B ~ UTIUZARE FUNCTIONALA

1., UTILIZAR] ADMISE
Structurl functlonald mixts care poate s& confink urmétoarele functlunk
e clEdir de birour
funciuni culturale
comert en detall in clidirl dedicate de tip pavilionar
comert en detall la parterul 5l mezaninulul imaobllelor cu altd destinafie
turlsm i cazare fn spatil mixte
sportive 5l de Intrefinere corpotall
sEnstate 3 aslstentd soclald
alimentatle publica in cldiri mixte sau Independente
spajll expozlfionale, galerii de artd, sill de spectacols, ginematograf, club, spatii de joacd |a Interior
ateliere 5| spatil de producjie pentru domenll artistice
percaje etajate subterane 5l supraterane, in construcill mixta sau Independete, accese in parcaje —semvicll
conexe In parcaje — spifiitorll auto, cosmetich auto, schimb de anvelape— vulcanizare, echillbrare, monta)
accesarll, etc.
o esplanade pletonale, grédini urbane, parcur, zone pentru evenimente sl alimentatie publich in spajiu lber
— Incluslv pavilioana temporare fixe sau mabile - foodtruck, arnenaliir palsajere.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
o Lucrin de Infrastructurd edilitars, cu condifla tratisll arhitecturale sl a Integrarll pefsajere a acestora

e Lucrsrl de artd, evenimente artistice, spectacele In aer liber, cu respectarea prevaderlior legale prinvind
organizarea acastora

3, UTIUZARI INTERZISE
o Sunt [nterzlse lucrirl de terasament de naturd sa afecteze am Arfle-din-spatile-publice—sau—d

parcelels adisoste. CONSILILL JURETEAN CLUJ
o Actlvitéyl gi servich de tip Industlat . R
¢ Depoaitare en gros e
o Depozitare de materiale refolosiblle
* pSigiuRiRate A, A tin TR
~UiT SPRE NEUGHIMBARE
I:
SECTIUNEA G, CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE $! CONFIGURARE A CLADIRILD R il i
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Parcelirile ulterloare se pot reallza doar In urma Implementarii unul PUZ, aprobat eonform legll,

Se admite parcelarea uiterloard, fard Intocmirea unel documenta |l de urbanism, pentry Institulrea da garan|li
Imobillare sau pentru reaflzares unor oblective de Infrastructury — podurl, pasarele, elemante ce tin de Infrsstructura
energeticd, asupra cirora esle obligator/e Institulrea unor sevitugl de lege.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea construcilllor fagh de alinlament va respecta relragerlle trasate In planga de Reglementin
Urbanlstice, parte Integrantd a prezentulul PUZ.

In zona de retragere fatd de alinlament se pot amplasa elemente ce {in de fmprejmurle, racordurl 5l
bransamente, colectarea selectivi a deseurilor, moblller urban, lluminat utlitar §l decoratly, totemurl, smenaliir
pelsajere, parcaje de scurtd duratd, stajll de trasport In cormun §l taxl, stajll de Inelircare masinl, blclclete sau tratinats
efectrice,

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 3! POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladlrille se vor amplasa de reguli in reglm deschis, lzolat,

Amplasarea construcylllor fagd de limltale faterale #l posterioare de proprietate va respecta retragerile trasate
in planga de Reglementar] Urbanlstice, parte Integrantd a prezentulul FUZ, ’

Este permisd amplasarez construciillor pe limita de proprietate n cazul in care pe parcela Tvecinat se vl
amplasa construtll allpite acelelss! lmite sau dacd pe parcela invecinatd sunt amplasate spapll libere, accesibile
publiculsl, Tn siluatia amplasdrl unel clddin pe limita de proprietate, spre un spajlu liber, este permisd relizarea de
fafade cu goluri §i accese, tratate arhitectural - n cazul in care parcelele au acelasl proprietar sau cu acordil
proprietarulul vecin tn cazul In care parcele au propristari difer(fl,

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS] PARCELA
Pe aceeagl parceld, clidirle pot i amplasate allpit sau izolat, fn funcile de compozltla arhitecturald a
anasamblulul,

8. CIRCULATI 51 ACCESE
Toate cliidirile vor avea acces direct pletonal sl auto dintr-o clreulatle publich sau prin servitutae de trecere,
Este admis accesul auto din subsolul unal parcelefconstructle In subsolul altel parcelefconstructll,
Toate construclile vor beneficls de accese auto necesare pentru mijlocele de stingere a Incendiilor 5
mentanald,
Clddirlle vor avea de reguls minim un access pietonal direct, fird trepta sau pragur, conform Art.26, alin.3 din
HG 525/1996. Tn cazul in care acest lucru ny este posibll fird afectarea Imaginil constructillor cu valoare lstorles sg
admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridicStoare, lifturl, travelatoare sl escalatoare exterloare, cu
respectares prevederiior NPOS1 / 2012,

9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR 31 A ALTOR MILOACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL

Necesaryl de parcajs va fi dimenslonat conform Anexel 2 fa RLU aferent PUG Clu) Napoca.

In sltuatllle care previd funciluni diferite In interlorul acelelas! parcele, necesarul de pareaje va fl dimensionat
prin insurnarea parcajelor necesare flecdrel funcyluni in pirie,

Este parmlsd realizerea de parcale pe sltd parceld decit cea care ghzduleste imobilul / Imobilele cu condifla
ca acestea sif albd acelasl proprietar say proprietarl] s4 fle parte din acelagl grup de companll,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de In#ljime maxim admis este de 6 nivelur! supraterane.

Regimul de indl{ime nu poate depds| nicl una dintre urmitoarsle conflguratii:

5(1-4)+P+5, S{1-4)+P+24Eth, (semnificatille prescurtdrilor: S - subsol, P~ parter, Me — mezanin, E- otaj, Eth —
etaf tehnle, destinat excluslv cantralelor tarmice colectlve, CTA-urllor, camerelor tehnlce afarente slstemelor de vore—
date, automatizirllor panourifor solare 5l sau fotovoltaice, Tn etajul tehnic se Interzice amplesarea oriclror funchiunt
care presupun prezentd permanentd o personalulul sau 3 utilizatarilor).

Tnalifmea maxim3 admiss a cladiilor, m8surats la atleul ubimulul nivel neretras, in punctul cel mal tnalt, nu va

deplis) 22 metrd,

Inaltifies TERTE adiisa a chaaltNor, fiasurat la atteul nivelulul retras sau al etajulul tehnlc, In punctul cel mal
inalt, nu va depdsRBIREIIL JUDETEAN BLU | FEIOR G
inilymen mexim admisd se vamsura e fa bota terenulul amendiil i ﬁf:@ L clidire.
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Wivelurile ratrase asa cum sunt definlte In Anexa 8 din cadrul ALY aferent PUG sunt Intarzlse. Elajul tehnte nu
sa considerd etaj retras,

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILDR

Ca reguld generald, arhitectura clidlvilor va fi de factura modarni 5i va exprima caracterul programulul, Se
Interzice reallzarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurllor istorice. Materlalele folosite vor fide bunf calitate, in
acord cit programul st arhitectura cliidirilor.

Toate constructlite var avea invelitoare tlp terasd, mal pufin Imobiiele lstarlen, clrora li se pot piistra sistamele
da tnvelitoare specifice sau se vor reface de o manier8 similiard cu situatla orlginala,

Amplasarea unitifilor exterloare de climatlzare ndividuale §i a centralelor termice individuale este Interzlsa,

Toate sistemele de HVAC, Instalatll electrice, sanitare, voce date se vor realiza centralizat, minim la nivel de
imakil,

Condueeraa fevilor de gaz sau a altor tubulatur] / cablurl pe exterlorul fatadel este Interzlsd,

Sistemele pentru colectarea deseurllor menajere vor fl realizate in sistem selectly, in Interlorul clidirllor in spail
special smenajate sau Tn exteriorul acestor spafll specisl amenalate, dotate cu siteme de spllare, canallzare. Aceste
adicule se vor autoriza obligatariu o datd cu celelealte constuctil, tn baza unul prolect tehnic complel.

Amplasarea firmelor luminoase 5l a ecranelor multimedla este permisd pe zonele de fajadd aferente
functiunllor comerclale sifsau publice, pe acoperijul terasd al imobilelor sau pe totemurl = strucluri special concepute
pentru acest scop, in baza unul project arhitectural integrat.

Este permisd amplasarea de panourl publicitare, banere, afige etc, pe fatadele nivelurilor superloare ale
construcilllor, Se permite amplasarea de banere, mash-url pentru anunjarea unor evenimente culturale, spectacole,
festivalur] sau pontru reallzarea unor Instalagll artistice.

Firldele da bransament se vor Integra in cadrul fatadel, In nige.

Mobillerul urban va i de facturil modernd s va i Integrat profectulul arhitectyral, subordondndu-se totodati
unul concept coerent pentru Imaginea urband a spafillor publica din intregul ansamblu rezldentlal,

Elementele minime de mobilier urban pravizute 5l care se var autoriza o dati cu construcillle sunt;

-Slsteme de parcare pentru biclclate,

-Corputi de lluminat stradal.

-Bincl sifsau alementa de geaut.

-Slsteme pentru colectarea selectiva a deseurlior menajere.

12, CONDITII BE ECHIPARE EDILITARA
Toate construciiiie vor Nl racordate Ia refelele edilitare.
Se Interiice dispunerea aerland a cablurilor de orice fel, cu exceplia elementelor de lluminat decoratly

amplasate cu ocatla sirbatorilor de larmd sau 8 unor evenimente publice autorizate,

13, SPATIl LIBERE 51 SPATI PLANTATE )

Amenajarea spatillor libere se va face in baza unwl proiect de amenajare peisagerd gl arhitecturald, Amenalarlle
vor fl echipate ediiitar complet cu punce de ap4, echipaments de Joacd gl sport, locur de odlhnd, lurminat decorativ §i
utilitar, CCTV, punct de racord la reteaua de electricitate, puncte de colectars a daseurllor, etc.

Se vor asigura spaill bere, plantate, pe solul natural In proporile de minim 20% din suprafas totald a UTR,
spatil care vor avea acces public nelimitat.

Hu este obfigatarle asigurarea de spajll verzi la nivelul flacdrel parcele din cadrul UTR, dat filnd c& unele vor
avea destinatie exclusly de drum sau vor gdzdul in totallatate elemente de Infrastructurd,

speclile vegatale vor fi zlese dintre specille locale - specifice sau hibrizl ale acestora, Tn aja fel incdt pe cat se
poate si nu producd alergen inhalatorl, fructe care pot prezenta pericol pentru trecitorl 5l a ciror Indapirare
presupune manopere costisitoara si a ciror schimbare de folla] se face ntr-un nteval de timp concentrat - wpurind
astfel operafiuniie de curitente. Arboril plantall vor avea o elreumfarintd a trunchlulul de minim 30 cm,

14, TMPREIMUIRI
Se permite realizarea de Imprejmurt / dellmitdr ale proprietdtilor cu gardur] din plas# metalled sau zlddrle /

beton, dublate cu plantafll de gard viu cu Indilimea maximi de 2 metri, doar pentru zonele de sevicly, zone de sigurantd
ale unor Infrastructurl edilitare, 2one destinate sportulul cu mingea sau locur] de joacd pentru coplil,

Orlee alte imprejmuir, dfn ofice alfe materiale suntinterzise—- .
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PLIZ RESTRUICTURARE ZONA INDUSTRIALK § RALIZARE ZONA MIXTA - 20NA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

SECTIUNEA D, POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE #1 UTILIZARE A TERENULUY

15, PROCENT MANIM DE QCUPARE A TEREMULLY {POT)
La niveiul UTR SZCP Et Carbochim, se admilte un POT maxtm de 40% 5| un POT minim de 10%,

Din raftuni de dezvoltare a prolectulul, la nivelul UTR-ulil SZCP_Et_Carbochim pentru parcela 4 se stabilase
urmitoarele valorl minlme §1 maxime ale Indlcelul POT:

- Parcela 4 — POT mandm = 40% 5| POT minim = 10%

16, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (cuT)
La nivalul UTR 52CP Et Carbochim, se admite un CUT maxim de 2,251 un CUT minlm de 0,3,

Din rafiunl de dezvoltare a profectulul, la nivelul UTR-ulul SZCP_Et_Carbochim pentry parcela 4 se stabllese
urmitoarele valor! minime si maxime ale Indicelul CUT:

- Parcela 4 — CUT maxim = 2,2 - CUT minlm = 0,3
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PUZ RESTAUCTURARE ZONA INDUSTRIALK 51 RALIZARE ZONA MEXTA - ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBAMISM

UTR Ve Carbochim ~ Zoni verde — culoar de protectla apelor rezultat prin

restructurarea functiunilor industriale.
{Zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culear ecologic]

SECTIUNEA A, — CARACTERUL ZONE!
Zona este amplasatd adicent rdulul Somesul Mic §l prin procesul de restructurare al zonai industriale se va

alibera de constructil st platforme betonate fn scopul renaturalizirll 51 Integrdrll in clrcultul publle, In corelare cu
prolectul in curs de Implementare - Rethinking Somes.

SECTIUNEA B. = UTILIZARE FUNCTIONALA
1.UTILIZAR ADMISE

o plantath joase, medil, inalle
alel pentru circulatli pietonale sl velo, circulalli aute exclushy pentru mentenaid, platforme de odlhnd
mokbilier urban, amenair pentru Joacs, odihng, sport sl alte activitdtin ser liber compatibile
edicule / chloscurl pentru alimentalle publics, cu caracter nepermanent
grupurl sanitare, spatil pentru administrare sl intretinere
terenirl de sport cu suprafata de Joc maxim 1000 mp
alimentaie publich In constructii permanente cu caracter pavilionar §l terase oxterloare aferente
elemente pentru comunicirl vizuale —steagurl, totemurl, panourl media, litere volumetrice de dimensiuni marl,
gle,

s lucrdrl de art¥ monumentald, permanente saul temporare

Plantatfiie 51 amenajiirlle se vor reallza in baza unul profect autorlzat 5l verlficat de verificatorl atestagi, conform
leglt. La reallzarea proleclulul se vor repecta toate exlgentele privind securitates In exploatare, acesibilitatea
persoanelor ele,

specllle vegetale alese vor fi alese in aga fel Incdt si nu producH alergenl Inhalatorl (ex: tel, mesteacdn, saledm),
fructe care pot prezenta pericol pentru trecitorl 51 a cdror Indepdrtare presupune manopere costlsiteare (ew castan,
dud) st a ciror schimbare de folia) se face intr-un Inteval de timp concentrat ~ ugurdnd astfel operativnlle de curitenie,
Totodatd speclile autohtone specifice malurilor Somesulul Mic vor prima fn fata unor specil nol,

e & & & @ 8 @

2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
o Lucriri de Infrastructurd edilitard, cu condifia tratdril arhitecturale sl a integedril pesajere a acestora
o Lucelirl de artd, evenimente artistice, spectacole in aer liber, cu raspectarea prevederilor legale prinvind

organizares acestora

3, UTILIZAR INTERZISE
o Sunt Interzise orice utllizdd, altele decdt cele de la pet1 50 2,
s Sunt Interzise hucrdn de terasament de naturd 5§ afecteze amenalirile din spatile publice sau de pe parcelele
adlacente. !

SECTIUNEA €. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE Sl CONFIGURARE A CLADIRILOR
4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI,
Avlind in vedere functiunea de spatiu verde nu se impun restrictll privind dimeniunea si forma loturllor.

5, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Elementele de moblller urban se vor amplasa in funcyle de conceptul de amenajare.

E. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 5 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

ediculele cu functiune de toalete, allmentatie publics, intrefinere se vor amplasa la o distanid de minim 3 metrl
fatd de limitele de proprietate sau pe limita de proprietate, acolo unde pe parcela invecinatd sunt amplasate spatll libere
amenajate, cu acces public, Se va pastra o distanti de minim 10 metr| fatd de oglinda de aps.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Ediculele cu functivne d8 Toaléle, alimentalie pulilies, Ttrelinere, ete se vor amplasa grupat. Cuplarea acastora

esta permiss. CONSILIUL JUDETEAN CLUJ SRETI s,
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PUL RESTRUCTURARE ZONA INDUSTRIALA 51 RALIZARE ZOMA MIXTA ~ ZONA CARBOCHIM
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

B CIRCULATI §1 ACCESE

Clddirile vor avea de regul minim un access pletonal direct, fird trepte sau pragurl, conform Art.26, alin.3 din
HE 525/1996. Tn cazul In care acest lucru nu este posibll se admite amplasares de rampe de acces, platorma ridicitoars,
furl, travelatoora 5! escalatoare exterloare, cu respectares prevederlior NPOSL /2012,

Spatille verzl nu vor fl previzute cu accese auto, in afara accesalor necesare pentru sutoutilitarele folosite la
mentenats,

9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR §1 AALTOR MULDACE DE TRANSPORT INDIVIDUAL
e ver prevedea loeurl de parcare pentru blclclete i trotinete, in baza unul prolect arhitectural Integrat,

10, TNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Ediculele cu funciiune de toalets, intrefiners, eteintrelinere vor avea maxlm un nivel, Tnélyimea lornu va depiis|
4 metrl.

Construcilile pentru alimentatie publics vor avea mexim 2 nivelur! supraterane. inflfimea lor nuva depiisl 8
metrl.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR =

Arhitectura edlculelor va f] de facturd moderns 5l va exprima caracterul programulul. Se Interzice reallzarea d[
paslize srhitecturale sau imitarea stilurllor storlce. Materialele folosita vor fl da bund calitate, in acord cu programul 51
athitectura clidirior,

Toate construciille vor avea fnvelltoare tip terass,

Este Interzisé amplasarea de panourl publicitare, banere, aflge etc. pe arborl, pe gardul viu sau pe Tmpre)mulrile
terenurllor de sport, tn afara unor evenlmenta organizate.

Firldele de brangament se vor Integra fn cadrul fatadel, In nise.

Mobilllerul urban va fi de facturd modernd st va l Integrat prolectului arhitectural, subordonindu-sa totod atd
unul concept coerent pentru Imaginea urband a spaflllor publice In corelare cu prolectul n curs de Implemantare -
Rethinking Somes,

Elementefe minima de moblller urban previzute gl care se vor autorlza o datd cu construcillla sunt:

-Slsteme de parcare pentru bicicleta,

-Carpurl de lluminat stradal.

-Bincl sl/sau elemente de sezut,

Slsteme pentru colectarea selectivi a deseurllor menajere,

12, COMNDITI DE ECHIPARE EDILITARA
Toate constructiile vor fi racordate la refelele edllitare. Se vor prevedea racordun pentry Instalaii de irlgare,
13, SPATII LIBERE 51 SPATI PLANTATE (
Specille vegetale vor 1l alese dintre specille locale - specifice sau hibriz ale acestord, In aga fel et pe cit se ™
poate s& nu producs alergen! Inhalater], fructe care pot prezenta perlcol pentru trecitorl 51 a ciror mdﬁpqita&; A
presuptine manopere costlsitoare 5l a cdror schimbara de folla) se face fntr-un Inteval da timp concentrat -ﬂ:;ﬁ Snd /.
astfel operaflunile de curdtente. Arborll plantati vor aves o clreurnferingd a trunchiulul de minim 30 cm, :-'5‘ < T,
Totodatd speciile autohtone specifice malurilor Somegulul Mic vor prima In fafa unor specll nol, |/ 4l G Iﬁ -
| Tkt
14, IMPREJMUIRI V2 | (|
Se admit imprejmulri Joase, cu Indltimea maxim3 da 70 cm, M Jurul spaflilor de joact pentru copll mich, | "% 7 |

Se admit Imprejmurl inalte, din stalpl metallcl §l plasd, numat In jurul suprafetelor de Joc cu m!ﬁg‘;@tﬁmm?, 4 :

N

se va stablll in functie de tipul joculul ales, ST
SECTIUNEA D. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §1 UTILIZARE A TERENULU) -
_ ~
15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {POT) ANEXA 2 LA HOTARAREA NR. 2 ¥ f 25 ~Ly

S admite un POT maxim = 5% ARE UN NUMAR DE 10 PAGINI .

16, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREATERENULUL (CUT)~ —
Se admite un CUT MANIEEOIL JUDETZAN GLLW
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L (1v i ROMANIA

s PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

m Calen Motilor e, 3, 400001, Cluj-Napoca, tel: +40°264 592 301
wwrw.primariaclyjnapocaro | www.clujbusiness.co | waw, visiiclujnapoca.m

PRIGARIA 51 COMSILIUL LOCAL
GLLU-MAPOC,
Aprobat,
; Primar
| EMIL BOC

=F
Ca urmare a cererii adresate de §.C. CARBOCHIM S.A prin Viorel Popoviciu, cu sediul in
judeful Chij, municipiul Cluj-Napoca, p-fa 1 Mai nr3, inregistratd cu nr 714782/433/2022, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului gi wrbanismul, cu
modificarile si completirile ulterioare §i a fundamentiirii tehnice a Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si de urbanism — subcomisia operativi, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Nr ... L. din 21002, 28877

B rssasmaTmaEERIELE mraas

pentru elaborarea P.U.Z de restructurare urbani ( platforma industriald Carboechim)
p-ta 1 Mai — str. Portelanului

generat de imobilels cu oz, Cad. 261371, nr. Cad.304624, nrcad. 261690, r.cad. 267365, nr.cad. 309510, ar. Cad. 259641,
o cad 258177, nr.cad 291570, nr.cad. 261370, nr.cad. 252861, nr.cad 270354, nr.cad. 280604, nrcad 263485, nr.cad.300210,
or.cad 295838, nr.cad 295829, nrcad, 290832, nr. Cad, 291001, nr. Cad. 305138, nread. 309092, nrcad 309117, ar.cad.
309072, nr.cad 267080, nrecad. 253891, nr.cad 263547, 1r,cad 263267, nr.cad, 256575, nrtopo 6841/2/2 (CF nr.298326), or.
Topo 6841/1, G834/1 ( CF nr298303), nr. Topo 6538/2 (CF nr.2908441), nr.cad. 296014, nr.cad. 275377, nr.topo 6838/1/1 (CF

nr, 264465) , cu respectarca urmatoarelor condifii:

1. Teritoriul care urmeaz4 s4 fie studiat prin PU.Z :

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat ( ~ 13,7ha) este delimitat de str.
Parfelanului §i p-fa 1Mai in partea de est, culoarul de cale feratd gi platforma industriald Unirea in partea
de sud, culoarul Somesului Mic in partea de vest §i nord.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat §i vecindtiile adiacente, fiind delimitatd de
strada Nadasel in partea de nord, strada Oagului in partea de vest, strada Rasritului in partea de sud §i
parcelele de pe frontul estic al strazii Portelanului in partea de est.

i ionale al oltfirii si eventualele servitutj
-existent: conf. PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de reglementat este incadrat preponderent

¢n UT.R RiM - Restructurarea zonelor cu carater industrial - zond mixt3, subzona S_Rim Carbochim,
parfial in U.T.R ZCP_Rim Carbochim - Zona construiti protejati Restructurarea zonelor cu carater
industrial - Zona mixtd, UTR SZCP_Et — zona construitd protejatd, subzona de activitifi economice cu
caracter terfiar situatd in zone cu alt caracter, UTR ED - Gospodarire comunald Zond aferentd
infrastructurii edilitare , UTR Ve - Zon# verde de protectic a apelor sau cu rol de culoar ecologic §i o
porfiune neglijabild in UTR Le - Zona de locuinte colective realizate dupé anul 1990 ;

-propus: restructurarea urbani a platformei industriale Carbochim, cu pistrarea si integrarea cladirilor
cu valoare de patrimoniu industrial, in noua structurd urband, In vederca valorificirii potentialului de
dezvoltare urband, ecologicd 51 ambientala.

Categorii funcfionale propuse :
- 70nd mixth, teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd funcfionala echilibrata, rezultat al aplicirii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial. Functiune predominantd — centru comercial

(mall).
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zona construitd protejatd ; subzond de activitdi economice cu caracter terfiar situati in zone cu
alt caracter

—  zonii verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

— gospodirire comunald ,zond aferenta infrastructurii edilitare

3. Indicatori urbanistici obligatorii
—zond mixia - P.O.T max= 60%, C.U.T max= 2,8 ADC/mp ( la nivel de ansamblu)

In vederea implementirii investitiei, se admite parcelarea terenului, cu condifia ca indicatorii
urbanistici, calculati la nivelul ansamblului, s se incadreze in POT max 60%, CUT max 2,8.
Indicatori urbanistici, la nivel de parceld ; variabili ( POT - intre 0 gi 90%, CUT intre O §i 3,8)
zond construitd protejatd, subzond de activitdfi economice cu caracter terfiar situatd in zone cu
alt caracter P.O.T max= 40%, C.U.T max= 2,2 ADC/mp
- zond verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

P.O.T max= 5%, C.U.T max= 0,1;
- gospoddrire comunald , Zond aferentd infrastructurii edilitare

P.O.T max= 60%, C.U.T max= 1,2 ADC/mp;

tarile de i blic n 2, asi eselor. ajelor. utilitd{i
dotéri de interes public pentru comerj-servicii, spatii verzi amenajate cu acces public nelimitat;
valorificarea culoarului aferent Somesului Mic, pe tronsonul adiacent platformei Carbochim,
prin dezvoltarea de trasee pietonale i legdturi in structura urbani, in corelare cu PUZ aprobat
prin H.C.L nr. 1003/2018;

- reabilitarea/reamenajarea pietei 1 Mai §i strada Porfelanului, in corelare cu studiul PUZ- Culoar

de mobilitate nord, initiat de Municipiul Cluj-Napoca;

- accesul auto si pietonal la zona de restructurare: din str. Porfelanului;

- stafionarea autovehiculelor se va realiza in proportie de minim 75% in spafii specializate dispuse

la subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

echiparea edilitard (refea apa-canal, gazelectrica, telefonie) va cddea in sarcina proprietarilor

parcelelor din zona reglementati conform avizelor furnizérilor de utilitafi;

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

si normele tehnice specifice;

6. Acorduri/ cifice al

fundamentare.
- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 308 din 26.03.2022;
- studii de fundamentare:
- studiu de trafic, analiza impactului investifiei asupra traficului rutier,
- studiu istoric privind patrimoniul industrial din zona studiata
studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei (relatia zond-orag, conformari
spatial-volumetrice, caracteristicile {esutului urban, condifii geotehnice si hidrogeotehnice,
reambulare topograficd)
studiu urbanistic - masterplan , ce va trata teme ca accesibilitatea, organizarea gpatial-
functionala, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de spatil publice etc.
contraet de vestructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca i defindtorul
unitatii industriale, conform prevederilor seciunii Conditionari Primare din Regulamentul
local de urbanism aferent U.T.R. Rim;
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i PU.Z. ce derivi din procedurile specifice de

- conform regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nr. 153/2012.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului
de virbanism nr. 308 din 8.02.2022 emis de Primdria Municipiului Clyj-Napoca. Documentatia se va
infocmi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a documentagiei de wrbanism PUZ - GM —
0102000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 3502001 actualizatd gi Ord. nr: 233/2016.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobdrile
witerioare ale documentafiilor de urbanism.

ARHITHCT SEF,

Sef birou, arh. An. Muresan
red. Jex AN p

Achitat taxa de 13 lei, conform Chitanfai nr, - i
Presgentul aviz & fost transmis solicitantolu dumh“pnn pn;l:ﬁ la daw d-:
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ROMANIA

PRIMARIA MUNICIPTULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGII URBANE
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Ce urmare a cererii adresate de CARBOCHIM S.A. 5i RIVUS INVESTMENT 8.R.L., prin
Viorel-Dorin Popoviciu, cu demicilinl in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca,
inregistratd sub nr. 943282/433/2023, in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/200! privind
amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificarile §i completirile ulterioare §i Ordinului nor.
233/2016, se emite urmatorul:

AVIZ .
Nr... 30 din 0% 2024

pentru P,U.Z. - de restructurare urbani (platforma industriald Carbochim)
P-ta 1 Mai — siv. Porfelanului

generat de imobilele cu or, cad. 256575, nr. cad. 263267, nr, cad. 263547, nr. cad. 253891, nr, cad.
275377, nr. cad. 309072, nr. cad. 267080, nr. cad. 259641, nr, cad, 309510, or. cad. 291570, nr. cad.
261370, nr. cad. 252861, nr. cad. 258177, or. cad. 270354, nr. cad. 280604, nr. cad, 263485, or. cad.
300210, nr. cad. 291001, nr, cad. 290832, nr. cad. 295838, nr. cad. 295829, nr. cad. 309092, nr, cad.
309117, ar. cad. 305138, nr. cad. 261371, nr. cad. 296014, nr. cad. 267365, or, cad. 261690, nr. cad,
304624, nr. 1op. 6841/1, 6834/1, nr. top. 6841/2/2 si nr. top. 6538/2

Initiator: 8.C. CARBOCHIM S.A.

Proiectant: §.C. TRANS FORM S.R.L.

Specialisti cu drept de semniturd R.U.R.: arh. Vlad Andrei Negru

Amplasare. delimitare, suprafaii zona studiatd in P.U.Z.: teritoriul reglementat prin PU.Z., in
suprafatd de ~ 13,74 ha, este delimitat de strada Porfelanului si Piaja 1 Mai in partea de est, culoarul
de cale feratd §i platforma industriald Unirea in partea de sud, culoarul Somesului Mic in partea de
vest i nord.

L Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior;
Amplasamentul studiat prin P.U.Z. este incadrata conform P.U.G. preponderent in U.T.R. RiM

— Restructurarea zonelor cu carater industrial - zond mixtd, subzona 8 Rim Carbochim, parfial in
UTR ZCP_Rim Carbochim — Zond construitd prolejatd - Restructurarea zomelor cu carater
industrial - Zond mixtd, UTR. SZCP _Et — Zond construitd protejatd, subzond de activitdti
economice cu caracter terfiar situaid in zone cu alt caracter, UT.R. ED - Gospoddrire comunald
Zond aferentd infrastructurii edilitare, UT.R. Ve — Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de
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culoar ecologic i o porfiune neglijabild in U.TR. Le — Zond de locuinte colective realizate dupd anul
1990,

U.LR. Rim — Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Zond mixid

—functivne predominantd: structurd functionald mixtd incluzdnd locuire colectivi, activiti(i administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de invitimint, de siniitate cu
caracter ambulatoriu, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 gi 70% din suprafafa constriti desfagurata
totali (raportul optim intre locuire §i celelalte activitd{i ar fi de 1:1), Parterele spre principalele spatii publice
vor avea funcfiuni de interes pentru public. Conversia functionald si restructurarea clidirilor cu valoare de
patrimoniu industrial pentru tipurile de activiti{i admise, ce vor fi in mod obligatoriu péstrate i integrate in
noua structurd urband;

—indlfimea mavimd admisd: inilfimea clidirilor va fi determinati prin PU.Z. de restructurare, in plus
aplicindu-se comulativ urmitoarele criterii: (2) pentru cladirile comune indlfimea maximi la comisd nu va
depigi 22 m, iar indlfimea totald (maxim3) nu va depiigi 25 m, respectiv un regim de indlfime de (1-38)
+P+5+1R.; (b) pentru clidirile de col| se poate admite o indlfime maximi la cornisa ce nu va depigi 25 m, iar
indlfimea totali (maximé) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de indlfime de (1-3S)+P+5+1R, (1-38)4P+6;
(v) pentru clidirile cu funcfiuni deosebite 5i aflate in pozifii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. sc pot
stabili regimuri de inal{ime mai mari, fir 4 depigi 28 m in punctul cel mai inalt;

—indici wrbanistici: pentru clidirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire
A.C. maximd = 40% x St (suprafafa terenului) pentru parcelele comune si respectiv A.C. maximi = 50% x St
pentru parcelele de colf. Pentru clddirile situate in pozifii particulare gi pentru destinafiifutiliziri speciale
(conform listei de activitaji admise/admise cu conditiondri) P.O.T. se va stabili prin P.U.Z. de restructurare, in
functie de cerintele programului arhitectural i de pozifia urband. Pentru clidirile comune: C.U.T. maxim =
2,8. Pentru cladirile situate in pozifii particulare §i cu destinatii / utilizéri speciale (conform listei de activititi
admise/admise cu condifiondri) C.U.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in functie de cerintele
programului arhitectural §i de pozifia urbani;

—retragerea fopd de aliniament: cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu excepfia celor situate pe striizi
secundare, cu locuinfe la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu,
cladirile se vor dispune in regim de construire inchis;

—retragerea fapd de limitele laterale §i posterioare: clidirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale
parcelelor, pe o adincime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin exceptie, in situatiile in care
organizarea spafiald impune local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente
retragerile fajd de limita Jaterald comuni va fi mai mare sau egald cu 4,5 m. Cladirile se vor dispune in
interiorul unei figii de feren adiacente aliniamentului (sau alinierii), cu adfncimea de maximum 18 m. In
acelasi timp, retragerea fafl de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egald cu jumitate din
indlfimea cladirilor, miisurati la corniga superioard sau atic in punetul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

U.LR. ZCP_Rim — Zond construltd protejati - Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zowd mixtd
—fumctivne predominantd; structurd funcionald mixtd incluzdnd locuire colectivi, activititi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de inva{imint, de sanfitate, de turism etc.
Locuirea va ocupa intre 30 5i 70% din suprafata construitd desfisurati totald (raportul optim intre locuire §i
celelalte activitdfi ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spaii publice vor avea funcfiuni de interes pentru
public. Conversia funcfionald 5i restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de
activitifi admise, ce vor fi in mod obligatoriu pistrate §i integrate in noua structurd urbana;

—indlfimea maximd admisd: nalfimea clidirilor va fi determinati prin P.U.Z. de restructurare, in plus
aplicndu-se cumulativ urmatoarele criterii: (a) pentru clidirile comune indl{imea maxim# la cornisd nu va
depigi 22 m, iar indl{imea totald (maximd) ou va depdsi 25 m, respectiv un regim de inalfime de (1-38)
+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o reiragere fafi de planul fajadei de minimum 1,80 m; (b) pentru
cladirile de colf se poate admite o inaljime maximi la comisd ce nu va depigi 25 m, far indlfimea totala
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{maximd) nu va depdgi 25 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-38) + P+5+IR, (1-38)+P+6; (c) pentro
cladirile cu funciiuni deosebite §i aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PU.Z. se pot stabili
regimuri de indlfime mai mari;

—indici wbanistici: pentru cladirile comune: P.O.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinafie de locuire
A.C. maxima = 40% x St (suprafafa terenului) pentru parcelele comune si respectiv A.C. maximi = 50% x St
pentru parcelele de colf. Pentru clidirile situate in pozifii particulare si pentru destinafii/utiliziri speciale
{conform listei de activitdfi admise / admise cu conditioniiri) P.O.T. se va stabili prin PU.Z. de restructurare, in
functie de ceringele programului arhitectural 51 de pozitia urbani. Pentru clidirile comune: C.U.T, maxim =
2,8. Pentru cladirile situate in pozitii particulare si cu destinatii / utilizfri speciale (conform listei de activitifi
admise/admise cu conditiondri) C.U.T. se va stabili prin PU.Z, de restructurare, in funcfie de cerinfele
programului arhitectural i de pozifia urband;

—retragerea fapd de aliniament; clidirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceplia celor situate pe strizi
secundare, cu locuinge la parter, pentru care alinicrea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu,
clidirile se vor dispune in regim de construire inchis;

—retragerea fatd de limitele lorerale si posteriogre: clidirile se vor dezvolta intre limilele laterale ale
parcelelor, pe o adincime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin excepie, in situatiile in care
organizarea spafiali impune local deschideri in frontul strizii, pe fiecare din cele doudi parcele adiacente
retragerile fafi de limita laterali comund 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 addncimes de maximum 18 m. In
acelasi timp, retragerea fali de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egali cu jumitate din
indlfimea clidirilor, misurati la corniga superioard sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

UTR SZCP_Et - Zonid construitd protejatd, subzond de activitafi economice cu caracter terfiar situatd in
zone cu alt caracter

—funcfiune predominanid: subzond de activiti{i economice cu caracter terfiar situate in zone cu all caracter
Cladiri/ansambluri semmnificative dedicate exclusiv activitiifilor economice de tip terfiar inserate in zone cu
caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal.
Se remarcd prin prezenfa semnificativi in peisajul urban datoriti modului distinet de ocupare a terenului sau
caracterului i valerii arhitecturale. Sunt incluse in zona construiti protejat datoritdi valorilor urbanistice 4i a
celor arhitecturale pe care le inglobeazi. Unele dintre acestea sunt clasate individual in Lista Monumentelor
Istorice;

—indlfimea macimd admisd, indltimea clidirilor va fi determinati In fiecare caz in parte in functie de context,
in plus aplicdndu-se cumulativ urmitoarele criterii: a) indlfimea maximi la comisd nu va depasi 16 m i
respectiv P+3+M(R); b) se admit nivele parfiale (supante, mezanine) cu condifia incadririi in indlimea la
comnisd reglementatd; c)corpurile de clidire situate in interiorul parcelei se vor incadra in indlfimea maxima la
comisi/totald admisd pe strada respectivii, chiar dacd corpul existent din aliniament are un regim de indlfime
diferit;

—indici urbanistici: pentru cladirile comune: P.O.T. maxim = 40%; Pentru parcelele de col: P.O.T. maxim =
50%%; Pentru parcele ce includ clidin cu garaje/parcaje colective cu acces public P.O.T. maxim = 60%; Aceasta
reglementare se va aplica §i in cazul extinderii clidirilor existente sau al adaugirii de noi corpuri de cladire,
calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in infeles urbanistic. Pentru parcele cu suprafaga
mai micd de 1000 mp si‘sau front la stradd mai mic de 30 m situate in interiorul unor U, TR, destinate locuirii
de tip individual C.U.T. maxim = |,2; Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp sifsau front la strada
mai mare de 30 m situate in nteriorul unor U.T.R. destinate locuirii de tip individual C.U.T. maxim = 1.8;
Pentru parcele situate in interiorul unor U.T.R. de orice alt tip C.U.T. maxim = 2,2. Aceastd reglementare se va
aplica si in cazul extinderii, mansardérii, supraetajarii cladiriior existente sau al adiugirii de noi corpuri de
cladire, calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceli, in inteles urbanistic. In cazul
mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent
(se va lua in calcul numai porfiunea cu b liber > 1,40 m);
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=refragerea faid de aliniament. se va stabili, dupd caz, prin P.U.D. sau PUZ.CF,;

—retragerea fafd de limitele laterale §i posterioare; conformarea clidirilor pe parceld va fi determinati de
contextul generat de cadrul construit adiacent. Principiul constd in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de refrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplici atdt pe limitele laterale cit
§i pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de clidire parazitare, identificate
cd atare prin studiul istoric. In cazul existentei unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul calcan
nu va depiisi lungimea celui existent. Se admite construirea unui calean numai in scopul acoperirii unui calean
existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusi celei ce include un calean existent cu o
distan{d minima egald cu jumitate din inilfimea cliidirii, dar co nu mai putin decét 4,5 m. Clidirile se vor
reirage in mod obligatoriu de la limitele laterale in sitvatiile in care pe acestea nu existd calcane, cu o distan{d
minim egald cu jumétate din indltimea clidirii, dar cu nu mai pujin decdt 4.5 m. Cladirile se vor retrage de [a
limita posterioard a parcelei cu o distanid minim egald cu jumdtate din indltimea clidirii, dar cu nu mai pufin
decht 6 m,

U.LR. ED — Gospoddrire comunald Zond aferentd infrastructurii edilitare

—functivme predominanta; zona include elementele nodale ale infrastructurii edilitare - stafii de transformare,
teritoriul captirii de apd, stafii de pompare §i rezervoare ale sistemului de alimentare cu apd, teritoriul stafiei de
epurare, stajii de reglare gaz etc.;

—ndltimea maximd admisd; indl{imea maximi la cornisd nu va depsi 21 m, iar indlfimea totald (maxima) ou
va depégi 25 m. Regimul de indlfime nu va depigi (1-28)+P+44R;

—indici urbanistici: P.O.T. maxim = 60% Aceasti reglementare se va aplica §i in cazul extinderii cladirilor
existente sau al adiugirii de noi corpuri de clidire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld,
in infeles urbanistic. C.U.T. maxim = 1,2 Aceastd reglementare se va aplica §i in cazul extinderii cladirilor
existente sau al adiugfrii de noi corpuri de clidire, calculul ficdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld,
in infeles urbanistic:

—refragerea fafd de aliniament; aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul
P.U.G. prevede realinierea. In cazul adiugdrii de noi cladid, al extinderii celor existente, acestea se vor
dispune in retragere faf# de aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colf, retragerea se
va realiza fafd de ambele aliniamente. Dimensiunea retragerii se va stabili prin PU.D,, aceasta putind fi mai
mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor existente, invecinate, dar nu mai pugin de 6 m;

—refragerea fafd de limitele laterale $i posterioare; clidirile s¢ vor retrage in mod obligatoriu de la limitele
laterale ale parcelei cu o distan{i mai mare sau cel mult egald cu jumitate din indltimea clidirilor dar nu mai
pufin de 4,5 m. Retragerea fafd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau cel mult egald cu
Jjumitate din indl{imea clidirilor, dar nu mai putin de 6 m.

U.T.R. Ve - Zond verde de protecyie o apelor sau cu rol de culoar ecologic

— fumcfivne predominanta: Zona cuprinde porfiuni ale culoarelor riului Somegul Mic gi Canalului Morii, ce
include albiile minore, amenajirile hidrologice, cele de maluri, figii sau spafii verzi, circulafii pietonale i
velo, mobilier urban ete., precum i figiile de protectie a cursurilor de apd secundare — piraielor — de pe
versanfi. Culoarele aferente cursurilor de api oferd oportunitatea dezvoltirii unei refele de spatii verzi ce pot
include trasee pietonale §i deci crearea unor legituri avantajoase in structura urbani;

— imdlfimea maxima admisd: nu e cazul;

— indici wrbanistici: P.O.T. maxim = 1%, C.U.T. maxim = 0,01;

—retragere min. fapd de aliniament: nu e cazul;

=refragere min. fard de limitele laterale §i posterioare: nm e cazul,
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I1. Prevederi P.U.Z. propuse:
Prin P.U.Z. se reglementeazi un teritoriu de ~13,74 ha., propundndu-se parcelarea acestuia si

stabilirea de reglementan urbanistice, dupd cum urmeazi:

U.T.R. Rim Carbochim — Zond industriali restructuratd (parcelele 2 si 3 ¢f planyei , 4.04 Plan
reglementari urbanistice )
—funcfiunea predominantd: structurd funcfionald mixtd incluzdnd activitdji comerciale ( comerf en
detail in cladiri dedicate de tip mall §i de tip pavilionar), locuire colectiva, alimentatie public,
activitifi culturale (cinema, sali spectacole, club), educafionale (spafii pentru cursuri, after school,
centru de zi pentru copii, spafii de joaca, spatii pentru sport dedicate copiilor, etc.), administrative, de
sindtate 51 asisten{di sociald, de turism, activitifi sportive gi de intretinere corporald, parcaje etajate
sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade pietonale, gridini urbane, amenajari pentru activitifi in
aer liber, zone pentru evenimente §i alimentatie publica in spafiu liber — inclusiv pavilioane temporare
fixe sau mobile - foodtruck, amenajiri peisajere;
—regim de construire; deschis, izolat;
—indlfimea maximd admisd: 21 niveluri supraterane. Totalizat, regimul de indl{ime nu poate depdsi
una din  urmitoarele  configurafii:  (1-4)S+P+19E+Et,  (1-4)S+P+Me+18E+EL,  (1-
4)S+P+Me+17E+R-+Et san (1-4)S+P+18E+R-+EL Inéltimea maximé admisa a clidirilor, masurati la
aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt, nu va depési 95 metri;
—indicii urbanistici: '

*la nivel de ansamblu (parcela 2 gi 3): P.O.T. maxim = 60%, C,U.T. maxim = 2,8;

*la nivel de parceli:
-parcela 2 : PO.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 3,8;

P.O.T. minim =30%, C.U.T. minim = 0,4;
- parcela 3: P.O.T. maxim = 70%, C.U.T. maxim = 2,8;
P.O.T. minim = 45%, C.U.T. minim = 2;

~retragerea jaid de aliniament. cf. plangei ., A.04 Plan reglementari urbanistice ";
—refragerea fafd de limitele laterale: cf. plangei , .04 Plan reglementari urbanistice ",
—refragerea fad de limita posterioard: cf. plansei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice ",
—circulatii §i accese: accesul pe parcela 2 §i 3 se realizeaza din circulatie publici;
—stafionarea autovehiculelor: stafionarea autovehiculelor va fi realizatii in proporfie minimi de 75%
in spafii specializate. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Amexei 2 la prezentul
regulament. Atunei cénd se previid funcfiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numdirului de parcaje necesar fiecdrei funcfiuni in parte.
Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pistra o distanta
minimd de 5 m fajd de ferestrele camerelor de locuit. Este permisd realizarea de parcaje pe alti
parceld decit cea care glzduieste imobilul/imobilele cu conditia ca acestea si aibi acelasi proprietar
sau proprietarii si fie parte din acelasi grup de companii;
—echiparea tehnico-edilitard; toate cladirile vor fi racordate pentru asigurarea utilititilor necesare la
retelele edilitare publice.

U.T.R. SZCP Et Carbochim — Subzoni consiruitd protejati, zond cu elemente de patrimoniu
industrial (parcela 4 cf plangei ,, A.04 Plan reglementari urbanistice ")

—functiunea predominantd: structurd funcfionald mixtd incluzind activitifi culturale, activitdji
comerciale en-detail (in cladiri dedicate de tip pavilionar, la parterul sau mezaninul imobilelor r:z.rl

5



ROMANIA

i PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
- DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
BIROUL STRATEGI URBANE
Cadea Miogilor nr, ¥, 400001, Chuj-Mapocn, tel: +40 36 592 301 fuoc +40 264 $5% 329
FHM#R?&E$£I:L LOCAL www primaracliginapoce.m | wwwehyjbusinessso | Wi vislidleimsosd m

altd destinafie), alimentatie publica, activitdfi administrative, sportive si de intrefinere corporala, de
sAndtate §i asisten{d sociald, de turism, parcaje etajate sub/supraterane cu servicii conexe, esplanade
pietonale, gradini urbane, amenajdri pentru activitdfi in aer liber, zone pentru evenimenle i
alimentafie publicd in spafiu liber — inclusiv pavilioane temporare fixe sau mobile - foodtruck,
amenajiiri peisajere;

—regim de consiruire.! deschis, izolat;

—indlfimea maximd admisd: 6 niveluri supraterane. Indliimea maxima admisd a cladirilor, masuratd
la aticul ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depfigi 22 metri. fndlfimea maxima
admisd a cladirilor, misuratd la aticul nivelului retras sau al etajului tehnic, in punctul cel mai inalt,
nu va depigi 25 metri. Totalizat regimul de indlgime nu poate depdsi una din urmétoarele configuratii
(1-4)8+P+5, (1-4)S+P+4-+Et;

—indicii urbanistici: P.O,T. maxim = 40%, C.U.T. maxim = 2,2;

—retragerea fafd de aliniament: cf. plangei , 4. 04 Plan reglementari urbanistice ”;

—refragerea fatd de limitele laterale: cf. plansei ,, 4. 04 Plan reglementari urbanistice "

—retragerea fafd de limita posterioard: cf. plansei ,, 4. 04 Plan reglementari urbanistice "
—circulafiile §i accesele: accesul pe parcela 4 se realizeaza din circulatie publics;

—stafionarea autovehiculelor: necesarul de parcaje va fi dimensionat cf. Anexei 2 aferent PU.G. In
situafiile care previd functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
dimensionat prin insumarea parcajelor necesare fiecirei funcfiuni in parte. Este permisd realizarea de
parcaje pe altd parceld decfit cea care gzduiegte imobilul/imobilele cu condifia ca acestea si aiba
acelagi proprietar sau proprietarii ¢4 fie parte din acelagi grup de companii;

—echiparea tehnico-edilitard: toate utilitifile vor fi asigurate prin racordarea la refelele edilitare
publice,

U.T.R. Ve Carbochim ~ Zoni verde — culoar de profectia apelor rezultat prin restructurarea
functiunilor industriale

—funcfiunea predominantd: plantatii joase, medii, inalte, sistem de alei §i platforme pentru circulafii
pietonale §i velo, mobilier urban, amenajiri pentru joac, odihna, sport si alte activitdti in aer liber
compatibile, constructii de tip pavilionar pentru alimentafie publicd cu terase exterioare, grupuri
sanitare, spafii pentru administrare si intrefinere, edicule/chiogcuri pentru alimentatie publicd cu
caracter nepermanent, elemente pentru comunicéri vizuale (steaguri, totemuri, panouri media, litere
volumetrice de dimensiuni mari, etc), lucrdiri de artd monumentala, permanente sau temporare;
—regim de construire. deschis, izolat;

—ndlfimea maximd admisd: 2 niveluri supraterane cu Hmaxim = 8 m pentru constructiile pentru
alimentatie publicd, un nivel suprateran cu Hmaxim = 4 m pentru edicule, grupuri sanitare, spafii
pentru administrare si intrefinere;

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

—refragerea fafd de aliniament: clementele de mobilier urban vor fi amplasate in functie de
conceptul de amenajare;

—retragerea fafd de limitele laterale §i posterioard: minim 3 m sau pe limita de proprietate, acolo
unde pe parcela invecinati sunt amplasate spatii libere amenajate, cu acces public. Se va pastra o
distanfi de minim 10 metri faja de oglinda de api;

—circulafii yi accese; clidirile vor avea de reguld minim un access pietonal direet, fard trepte sau
praguri, conform Art, 26, alin. 3 din HG 525/1996. In cazul in care acest lucru nu este posibil se
admite amplasarea de rampe de acces, platorme ridicitoare, lifturd, travelatoare si escalatoare
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exterioare, cu regpectarea prevederilor NP 051/2012. Spatiile verzi nu ver fi previzute cu accese auto,
in afara acceselor necesare pentru autoutilitarele folosite la mentenats;
—stafionarea autovehiculelor: vor fi previizute locun de parcare pentru biciclete si trotinete, in baza

unui proiect arhitectural integrat;
—echiparea tehnico-edilitard: toate utilititile vor fi asigurate prin racordarea la retelele edilitare

publice.

Prin PU.Z. se rectifica limita U.T.R. ED, dupd conturul stafiei de trasformare DEER §i se
mentin prevederile R.L.U. P.U.G. pentru U.T.R. ED.

Documentatia P.U.Z. de restructurare urband (platforma industriald Carbochim), P«ja 1 Mai -
str. Porfelanului (inregistratd sub nr. 763542/433/2023) a fost analizati in Comisia tehnicd de
nme.m_]are a teritoriului 51 urbanism din data de 20.09.2023. In urma sedinfei Comisiei tehnice de
amenajare a teritoriului §i a verificdrii in gedina operativa din 24.11.2023 a medificérilor solicitate,
depuse sub nr. 943282/433/2023, se avizeard favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local

de urbanism aferent acestuia.

Anterior emiterii autorizatiilor de consiruire pe parcele:
Supraf:tﬂle de teren necesare regularziirii striizilor Porfelanului 51 Campul Péinii ( ¢f
Plan reglementari urbanistice™) vor fi dezembrate din parcelele inifiale gi inscrise in C.F, cu tiflu de

Anterior receptiei investitiilor de pe parcelele 2 si 3, prin grija $i cheltuiala investitorului, vor
fi realizate urmitoarele obiective de utilitate publici (¢f Propunerii din contractul de restructurare
propus, adresa nr. 607840/44/2023 - anexd la Avizul nr. 635375/446/7.07.2023 al Serviciului
Siguranta Circulafiei yi planga PU.Z. , A.05.1 — Detaliere obiective de utilitate publicd”):

1. Realizarea unui pod rutier peste riul Somesului Mic (infre capdtul strdzii C.:impu! pdinii 51 strada
Oagului), cu trami de patru benzi auto, doud trotuare, doud piste velo §i sistem inteligent de

semaforizare ;

2. Realizare a doud poduri pietonale peste rdul Somesul Mic;

3. Realizarea a doud girafii pe strizile Porfelanului si Cmpul Painii;

4. Realizarea unei sistematiziri/modemniziiri a striizii Porfelanului;

5. Realizarea unei sistematizari §i semaforiziri inteligente a intersectiei dintre strizile Paris, Cadmpul
Péinii gi Porfelanului;

6, Realizarea si amenajarea peisagistica si rutierd a zonei limitrofe in baza unui proiect de specialitate
autorizat, situatd intre strada Porjelanului, strada CAmpul pdinii 51 zona ce urmeazi a fi restructurati,
identificatd prin nr. cad. 309117 si nr. cad. 350730,

7. Trecerea in domeniul public, cu titlu gratuit, a suprafejelor de teren dezmembrate in vederea
regularizirii si modernizirii strizilor Porfelanului i Cimpul Piinii;

8. Amenajarea malului drept a Somegului Mic, pe tronsonul adiacent P.U.Z.;

9. Realizarea unei sistematiziri/moderniziri a strizii CAmpul Pdinii intre podul nou propus si strada
Paris la 4 benzi carosabile, banda de bicicletd, un trotuar, un frotwar de gardé, alveold pentru stafia de
transport in comun;

10. Trecerea in domeniul publie, cu titlu gratuit, a imobilului cu nr cad. 309117,
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Lucririle de infrastructurd rutierd (modernizare strazi, realizare girafii, poduri, semaforizdri
lucrari edilitare ete)) vor fi realizate in baza unor proiecte de specialitate aulorizate. Tema de
proiectare va fi vizatd de caire Direcfia Tehnicd - Serviciul siguranfa circulatiei si Serviciul
administrare céi publice. :
La faza D.T.A.C. obiectivele din P.U.Z. vor fi supuse avizarii Comisiei de Estetica urbani.
Toate investitiile propuse prin accasti documentafie de urbanism vor fi suportate de

beneficiarii acesteia.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementéri anexati gi vizata spre
neschimbare. Elaboratorul §i beneficiarul P.U.Z. rispund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentuhii aviz, in conformitate cu ari. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea feritoriului gi urbanismul, cu modificarile si
completirile ulterioare §i ale Ordinului nr. 233/2016. Prezentul aviz este un aviz tehnic i poate fi
folosit numai in scopul aprobiri P.U.Z.

Documentafia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucririlor de construire (D.T.A.C.) se
poate intocmi numai dupi aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectiirii intocmai a prevederilor
acestuia.

Documentatia P.U.Z. a fost elaborata in baza Avizului de oportunitate nr, 282 din 29.12.2022.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toali durata de wvalabilitate a
certificatului de urbanism nr. 308 din 8.02.2022 emis de Primiria Municipiului Cluj-Napoca.

Arhi ;
D opP
Achitat taxa de 15'lei, conform Chitanei nr. é?WW ' - tﬁ ”‘wf .......

Prezentul uviz a fost transmis solicitantului direct'prin pogtl fa data de e
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Directia de Urbanism si Amenajarea Teritariului
Arhitect-gef

Nr. 4557/07.02.2024

Ca urmare a documentatiel si completirilor depuse de CARBOCHIM S.A. |, cu domicillul/sediul in judetul Cluj,
municipiul/orasul /comuna CLUI-NAPOCA, satul ........., sectorul ..., cod postal ..., str. 1 Mal nr. 3, bl, ..., sc. ..., et
veres BPs ooy telefon/fax, -, e-mail -, inregistratd la nr. 4557 din 02.02.2024 pentru avizare documentagie P.U.Z
discutatd in sedinta Comisiei Tehnice de Amenajarea Teritoriulul §f Urbanism din data de 08.06.2023,

in conformitate cu prevederile Legii nr, 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile gi

completirile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ FAVORABIL
Nr. 13 din 07.02,2024

pentru Plan Urbanistic de Zond pentru RESTRUCTURARE URBANA A PLATFORME! INDUSTRIALE CARBOCHIM - P-
TA 1 MAI - STR. PORTELANULUI generat de imobilul teren identificat prin extrasul CF. nr; 261371, 304624,
261690, 267365, 300510, 259641, 258177, 291570, 261370, 252861, 270354, 280604, 263485, 300210, 295838,
295829, 290832, 291001, 305138, 305092, 302117, 309072, 267080, 252891, 263547, 263267, 256575, 298326,

298303, 298441, 206014, 275377, 350730 UAT Cluj Napoca;

Initiator: 5.C. CARBOCHIM 5.A.

Proiectant: 5.C. TRANS FORM 5.4,

Specialist cu drept de semndturd RUR: arh. VLAD NEGRLU

Amplasare, delimitare, suprafatd zona studiati in PUZ: - teritoriul propus pentru reglementare urbanisticd este
situat pe malul drept al rdului Somes, Tntr-un tesut urban, caracteristic industrial, aflat intr-un proces de
regenerare 5i restructurare urband;

- teritoriul, incadrat In PUG Cluj napoca, in UTR RiM, 2ZCP_PIM, ZCP_Et, Ve, Ed, se Invecineaza astfel; la N: rdul
Somes, statia de transformare si imobll de locuinte colective la 5; str, Campul Painii §i finia CF. Cluj-Bucuregt, E:

str, Portelanului 5i la V: raul Somes / str. Oasului;
- suprafata ronel reglementate masoard 137.446mp;

Prevederl P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
~teritoriu incadrat in UTH RibM - restructurarea zonelor cu caracter industrial, ZCP_RIM - zond constriuita protejata,

restructurarea zonelor cu caracter industrial, ZCP_Et - zona construitd protejatd, zond cu activitati economice cu
caracter tertiar, Ve zond verde de protectie a a pelor sau cu rol de culoar ecologic, Ed - zond de gospodarire

comunalg;

- regim de construire: conform UTR;

- functiuni predominante: conform UTR;

- H maxim propus = confarm UTR;

- POT maxim propus = conform UTR

- CUT maxim propus = conform UTR

- retragerea minim3 fatd de alinfament: minim 3,00m;
- retrageri minime fat3 de limitele laterale: 3,00m;

SEMVICILIL URBANISH 51 AMENAJAREA TERITORILILUL

Str, Calea Dorobantllar, fr. 106, C.P. 4006049, Clu[-Napeca, Cluj,
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- retrageri minime faia de limite posterioare; 5,00m;

- cireulatii 5i accesuri: se realizeazd din drumul local de la N,

-echipare tehnico-edilitard: prin racorduri [a retelele existente sau in sistem local;
Prevederi P.U.Z, - R.L.U, propuse:

- teritariu reglementat va fi incadrat in UTR Ritd, S2CP_Et 5i Vi

UTR RiM - Carbochim - Zond industriald restructurata:

- regim de construire; deschis, izolat;

- functiuni predominante: comert, locuire colectivd, birouri, turism, sport, alimentatie publicd, culturd, sandtate;
- H maxim propus = 5{1-4}+ P+19+Eth, S(1-4)+P+Me+18E+Eth, S{1-4}+P+Me+17E+R+Eth sau 5{1-4)+P+18E+R+Eth;
- POT maxim Ja nivel UTR RIM Carbochim = 60% si POT minim = 45%

- Parcela 2 - POT maxim propuas = 0% si un POT minim propus = 30%;

- Parcela 3 - POT maxim propus = 70% si un POT minim praopus = 45%,

- CUT maxim la nivel UTR Rim Carbochim = 2.8 &1 CUT minim = 1.8

- Pareela 2 - CUT maxim propus = 3.8 si un CUT minim propus = 0.4;

- Parcela 3 - CUT maxim propus = 2.8 si un CUT minim prepus = 2.0;

- retragerea minima fatd de aliniament: conform plangei Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fat3 de limitele laterale: conform plangei Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fatd de limite posterioare: conform plansei Reglementari urbanistice;

- circulatii si accesuri: se realizeaza din strdzlle existente;

- echipare tehnico-edilitard: prin racorduri la retelele existente;
- parciri: se realizeazd preponderent subteran si exclusiv in interiorul parcelelor;

UTR SZCP_Et Carbochim - Subzoni construita protejatd, zond cu elemente de patrimoniu industrial:
- regim de construire: deschis; [zalat sau alipit;

- functiuni predominante: comert, birourd, turism, sport, alimentatie publicd, culturd, sandtate, parcaje;
- H maxim propus = 5{1-4)+P+5, 5{1-4)+P+4+Eth;

- POT maxim la nivel UTR 52CP_Et Carbochim = 40% si POT minim = 10%

- Parcela 4 - POT maxim propus = 40% si un POT minim propus = 10%;

- CUT maxim la nivel UTR SZCP_Et Carbochim = 2.2 si CUT minim =0.3

- Parcela 4 - CUT maxim propus = 2,2 sl un CUT minim propus = 0.3;

- retragerea minima fatd de aliniament: conform plansel Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fat3 de limitele laterale: conform plansel Reglementdri urbanistice;

- retrageri minime fatd de limite posterioare: conform plansei Reglementdri urbanlstice;

- circulatil si accesuri: se realizeazd din strazile existente;

- echipare tehnico-edilitara: prin racardurl la rejelele existente;
- parciri: necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexel 2 la RLU aferent PUG Cluj Napoca;

UTR Ve Carbochim - Zon# verde - culoar de protectia apelor rezultat prin restructurares functiunilor industriale:

- regim de construire: deschis, izolat;

- functiuni predominante: plantatil joase, medii, inalte, edicule, chioscuri, amenajdri pentru sport;

- H maxim propus = 8.00m;

- POT maxim propus = 5%;

- CUT maxim propus =0.1;

- retragerea minimd fatd de aliniament: conform cu conceptul de amenajare pelsagistics;

- retragerl minime fatd de limitele laterale: minim 3.00m fati de fimita de proprietate sau pe [imita de

proprietate;
- retrageri minime fat4 de limite postericare: minim 3,00m fatd de limita de proprietate sau pe limita de

proprietate;
- circulatil si accesuri: spatiile verzi nu vor fi prevazute cu accese auto, in afara acceselor necesare pentru

autoutilitarele folosite la mentenants;
- echipare tehnico-edilitard: prin racordur! la retelele existents;

- parcirl: pentru trotinete sl biclclete;

SERVICIUL URBANEEM 51 AMENAJARED TERITORILILUI
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Emiterea autorizatie] de construire pentru realizarea imobilelor se va face concomitent cu depunerea prolectelor
pentru asigurarea utilititilor publice si projectului pentru asigurarea accesulul [a refeaua publicd de drumur,
Emiterea autorizatiel de constructie pentru reallzarea Infrastructurii tehnlco-edilitare se poate realiza si distinet,
anterior emiteril autorizatiel de construire a imobilelor. Receptia imobilulul se realizeazd ulterior executdrii
tuturor lucrérilor de infrastructurd (utilitdtl, drum) - receptia partiald a imobilului (conform art.37 alin (241 din
Legea nr.50 / 1991 gl art.37 din Legea nr.7 / 1996) se poate realiza doar dacd Imobilul supus receptlei are
finalizats/funictionals infrastructura care il deserveste (utilitti, drum, spatii publice} cu acces amenajat la un drum
public. Cheltulelile ocazionale pentru asigurarea infrastructurii vor fi suportate de beneficiar.

I urma sedintel Comisiel Tehnice de Amenajare a Teritoriului gi urbanism din data de 08.06.2023 se avizeazd
favorabil Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestula,cu urmatoarele conditii: Se

recomanda:
A) Aslgurarea unei continuitdti pietonale {5i velo), facile, in zona sensuluf giratoriu propus a fi amplasat pe malul

drept al raulul Somes, care <4 contribuie la extinderea promenadel dispus3 de-a lungul coridorulul verde-albastru;

B) Prioritizarea circulatief lente propuse pe malul drept al raului Somes;
€) Utilizarea in amenajarea pelsagisticd a unor specil de arbori non alergeni (gen birbatesc), specific insd

habltatelor umede, de tipul celor din lunca Somesului: salcie, plop, arin s.a.
D) Definirea strdzil Portelanulul asemeni unui bulevard, prin modul de amenajare peisagera 5l de asigurare a

circulatiel lente;
E) Restaurarea, conservarea si integrarea n viitorul prolect a mai multor elemente recognoseibil industriale,

definitorll pentru memoria loculul;
Prezentul aviz este valabil numai impreun cu plansa de reglementéri anexata sl vizatd spre neschimbare.

Elaboratorul si beneficiarul PUZ riispund pentru exactitatea datelor gi veridicitatea nscrisurilor cuprinse in PUZ
care face oblectul prezentulul aviz, in conformitate cu arl. 63 din Leges nr. 350/2001 privind amenajarea
teritariului si urbanismul, cu modificirile sl completérile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobdril PUZ. Proiectul pentru autorizarea
executsrii lucrirllor de construire {DTAC) se poate intocmi numai dupd aprobarea PUZ i cu obligativitatea

respectdril intocmal a prevederilor acestuia.

Autorizatia de construire va fi eliberatd ulterior avizului favorabll al structuril de specialitate din cadrul Consillului
Juedetean Cluj, la faza DTAC,

Prezentul aviz este valabll de la data emiteril sale pe toatd durata de valabilitate a certificatulul de urbanism nr,
308 din 08.02.2022 ermis de Primarul Municipiului Cluj Napoca,

Sef serviciu 5.U.A.T.: arh. lustinian ORZA
Tntocmit: RUSU Sands Daniela

SERVICILIL LIRANISKE 51 AMENAIAREA TERITORILILLI
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P.U.Z. - de restructurare urbana (platforma industriali Carbochim)
Piata 1 Mai - str. Porfelanului

M. 272304/14.02.2024

{nr. cerere H.C.L.)

Raportul informérii i consultarii publicului,
care fundamenteazi 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 Dezvoltirii Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea san revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului i 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

o Persoana responsabilii din partea Primariei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipeigan)

s [nifiator : S.C. RIVUS INVESTMENTS §S.E.L.
s Proiectant ; 5.C. TRANS FORM 5.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 943282/20.11.2023

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 afla, fiird a relua intreaga procedurd,
pentru documentajia PLAN URBANISTIC ZONAL — P.U.Z. - de restructurare urbana (platforma
industriald Carbochim) — Piata 1 Mai - str. Portelanului

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

- Certificat de urbanism nr. 308/08.02.2022
- Aviz de oportunitate nr. 282/29.12.2022
- Aviz Arhitect Sef nr. 31/07.02.2024

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

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetéijenii au fost invitafi s dezbatd propunerea
solicitantului;
S-au intocmit:
Document de planificare a procesului de informare §i consultare publicd pentru PU.D. nr.
943282/20.11.2023
S-a afisat pe site-ul institutiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultirii in datele
de : 19.04.2022 51 25.07.2022
In data de 05.04.2023 pe site-ul institujiei la secfiunea ,,Locuire\Strategii Urbane\Informarea
si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultdrii publice in etapa elaboririi
propunerilor™ a fost publicat anunful cu privire la documentatia P.U.Z. de restructurare urbana
(platforma industriald Carbochim) — Piata 1 Mai - str. Portelanului, cuprinzénd atit partea scrisd, cil
si cea desenatd, precum si adresa la care se pot trimite propuneri, sugestii gi opinii.



Datele gi locurile tuturor intdlnirilor;

Publicului interesal i s-a dat posibilitatea sd asiste la dezbaterea luerdrii in C.TAT.U. in
format de videoconferinfi, pe o platformi electronicii dedicati, in datele de : 03.05.2023,
24.07.2023 s1 20.09.2023

Anuntul cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afisal pe site-ul institujiei la sectiunea
LLocuire\Strategii  Urbane\Comisia Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedinte
Comisie Tehnica”, anuntul privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Cluj

din (2.05.2023
Dezbaterea lucrdrii s-a realizat in format de videoconferiniad pe platforma Cisco Webex

Meetings, in datele de : 03.05.2023 - ora 9, 24.07.2023 - ora 15 1 20.09.2023 - ora 15

2. confinutul, datele de transmitere prin pogtd §i numérul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intdlniri, buletine informative si alte publicaii;

Cettenii au fost informagi, prin afigareca pe site-ul institufiei a ordinei de zi a Comisiel
Tehnice de Amenajare a Teritoriului i Urbanism, sa participe la dezbaterile care au avut loc in
format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 03.05.2023 - ora 9,
24.07.2023 - ora 15 i1 20.09.2023 - ora 15

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor i parfilor interesate care au primit notificari, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investitiei pentru informarea si
consultarea publicului, aviind mentionate datele de contact ale Primiiriei Cluj-Napoca la care se pot
trimite observatii si propuneri.

4. numarul persoanelor care au participat la acest proces;

Dezbaterea studiului de urbanism in C.T.A.T.U. a avut loc in datele de : 03.05.2023 - ora 9,
24.07.2023 - ora 15 51 20.09.2023 - ora 15

La dezbaterea din 03.05.2023 au participat din partea Primiriei : membrii comisiei
C.T.A.TU., din partea beneficiarei s-a prezentat proiectantul - arh. Oana Oejdean.
Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

La dezbaterea din 24.07.2023 au participat din partea Primariei : membrii comisiel
C.TA.T.U., din partca beneficiarei s-au prezentat proiectantii : arh. Oana Oejdean si arh. Arjan
Dingste
Din partea publicului si-au exprimat opinia fata de studiul de urbanism :
d-na. Adriana Migerusan
dl. Adrian Dohotaru
d-na. Alexandra Oana
dl. Radu Mititeanu

@ 8 8 ©

La dezbaterea din 20.09.2023 au participat din partea Primiriei : membrii comisiei
C.T.A.T.U., din partea beneficiarei s-au prezental proiectantii : arh. Vlad Negru, arh. Arjan Dingste
51 Ema Adam

Din partea publicului si-au exprimat punctul de vedere faja de studiul de urbanism :

o arh. Mircea Munteanu
o dl. Stefan Teisanu

o -na, Mihaela Orban
o d-na. Adriana Cristian
s dl. Marcel Heroiu



e (-na. Adriana Migerusan
e dl. Adrian Dohotaru
e arh. Virgil Pop

S-au inregistrat urmatoarele sesiziri cu privire la studiul de urbanism :

- nr. 527676/11.05.2023 — d-na, Lomndisan Andreea

- nr. 477077/18.04.2023 — 5.C. NV CONSTRUCT S.R.L.

- nr. 624203/03.07.2023 — dl. Adrian Dohotaru, in numele organizatiilor semnatare
- nr. 634709/07.07.2023 — Casi Sociale ACUM !

vezi Anexa nr. |

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

I. modul in care solicitantul a rezolvat, intentioneazi sa rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile §i rezervele exprimate de public;

Prin adresele cu nr. 556071/25.05.2023, 603928/21.06.2023, 267828/13.02.2024 si
267667/13.02.2024, proiectantul rispunde sesizirilor vecinilor,

vezi Anexanr. 2

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

Nu este cazul,

3. orice alte informaiii considerate necesare pentru a sus{ine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin  notificdrile cu nr  528076/433/11.05.2023, 535913/433/16.05.2023  si
652684/433/13.07.2023, obiectiunile formulate In adresele mai sus menfionate au fost transmise
beneficiarei.

Rispunsurile proiectantului referitor la obiectiunile, observatiile si sugestiile primite de la
persoanele intercsate au fost transmise acestora prin adresele cu nr. : 559702/433/26.05.2023,
606643/433/22.06.2023, 275148/433/15.02.2024 si 275227/433/15.02.2024

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, impreuna cu
documentatia completi.

Precizim cé in baza raportului informarii si consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea $i completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii,

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
si consultarea publicului
Danie Andreea Muresan Simona Cipeigan
") A (
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Propuneri/ sugestii pentru P.U.Z. de restructurare urbana (platforma
industriala Carbochim)

@ i |
£ Raspundeti tuturor | v

lerl, 2157
registratura ¥

Ity
[ GEORGE
Bund ziua,
As dorl sd prezint urmétoarele sugestii legate de acest proiect:
1. Includerea in proiect a unor parcuri, locuri de joaca sau chiar a unei mici baze sporfive.

2. Includerea unel statii a trenului metropolitan in 2ona Piata 1 Mai care ar facilita accesul vizitatorilor spre

aceastd 2ond dar 5i mobilitatea locatarilor din zona.
4. Dezvoltarea zanel prin modernizaraa creselor, gradinitelor si a scolilor sau chiar construivea unor unitati noi

de invatamant in zond,
4. Amenajarea si consolidarea malului Somesului din zona podul Portelanului.

Multumescl

Cu respect,
Lomnasan Andreea

Trimizs din Mail pentru Windows

hitips - fmail primanaciujnepeca, redowaiprojection, aspx




5.C.NY CONSTRUCTSRL.

Bk, 1096, i ‘ nv construct

Diafa: .....13...! Q‘.Lu ! gﬂﬁ-}.‘, IMERASTHUC TURE DESIGN

5.0, NV Consiruet S5.H.L.
wwiw.nveonstruct.ro

Gitra:
MUMICIPIUL CLUJNAPOCA

mun. Cluj-Napoca, sir. Molllor, ar. 1-3, cod pastal 400001, jud. Cluj
tel.: D264 536 030, e-maill: regisiratura@primariacluinapoca.ro
DIRECTIATEHNICA
in alentia domnului direclor axecutiv Virgll Poruliu

SERVICIUL ADMINISTRARE CAl PUBLICE

in atentia doamnei Adina Marincean

in alanlia domnului Marcel Boschis
DIRECTIA URBANISM

BIROUL STRATEGH URBANE

in alenjia doamnei gef birou Andresa Muregan
ARHITECT SEF

in ateniia domnului Dantel Pop

Refaritor Ia: Contractul de achlzitle publica de prestare servicll nr. 419195/16.07.2021 penlru prestara Ser-
vicil de prolectare — Studiu de fezabfilate, Plan Urbanistic Zonal, Documentatie pentru Autorizarea Lucrarilor de
Constructi sl Proiec! tehnic, Delalil de execufie si Asistenta lehnica din parea prolectaniulul peniru Inveslilia
4CULOAR DE MOBILITATE NORD - POD OASULUI - RASARITULUI - STRAZILE RASARITULUI - CAMPUL

PAINII - POD IRA"
Cerlifical de urbanism: 4779/ 31.12.2020

Benreficiar; - Primdria Munlelplulul Cluj-Napoca
sir. Motilor nr. 1-3

Proiectan| general; S.C. NV CONSTRUCT S.R.L.
J2A1520/2006, RO18639415
Slr, Ravasulul nr, 22, Cluj-Napoca, jud. Cluj
0264 460054, office@nveonstruct.ro
aulori;  Ing. Dan SIMA
ing. Mircea BOBAR
ing. loan AFOSTOL

Elaborator PUZ: 5.C. MOSSFERN S.R.L.
J12M0942012, RO0GI0641
Sir. Academician David Prodan ne. 12, Cluj-Napoea, jud. Clul
(264 730158, ofiice@mossiermn.ro

cerfifieat 1509001, 14000, £5001

§.C. NV Construct S.R.L. | 1121152002006, C.I.F. RO18530415 | cont IBAH RC0SBTRLOIINI202506420ss, Daea TransBvasia, ChojNapoea |
|Remania - Clul-Napoca, sir. Ravasulul, ne. 2 | lel.fex. +10 284 460054 | wwwnvconstiucl.o




! nv construct

INFRASTRUCTURE DESIGN

8,0, NV Construet 5.R.L.
www.nveonsirucel.ro

autork  arh-urk. MACALIK Armold
arh. Anca MIHA|

Prolectantl de speclalilate; athiteclura - 5.C. MOSSFERN S.R.L,
relele ediitare, drumuri - S.C. NV CONSTRUCT S.R.L.

sublectul: consultarea Planulul Urbanistic Zonal de restructurare urband a platformel Carbochim
(PUZ Carbochim) de céltre rispunsul elaboratorull prolectantul Planululul Urbanistic Zonal ,Culoar de
mobliitate Nord - Pod Oagulul - Rasaritulul - strizile Réskritulul - Cimpul Péinll - Pod Ira” (FUZ GMN)

Stimate doamne/ Stimali domnl,

Ca elaboralotif prolectanyl ai PUZ-ulul CMN, spre deosebire de alle PUZ-uri sau PUD-uri adiacenle
limiie! de reglementare CMM, nu am fost consultaff privind propunerea de Plan Urbanistic Zanal de
restructurare urband a platformsi Carbochim, care a fost in consultare public in perioada 21 martle - 4
aprille 2023, documentafie fiind in continuare accesibila pe sifle-ul primariel:

SUip! catolslraleall-urbanefinformarea-st
Docurmentalil PU2 Ingiate de parsoane fizicafurldice -

504, 2078 Bumirs Mumsiplul Clu,-Hoposs putihe s spreinformanss public i propuneies Sreliminars PUZ de iesticiurais urbang
{platharnna encustiadi Carbochim] peta | keabse Portofaniba

o carifieal de webasism
o rin b oposLunitata
o paEcie sorisd

= pareg desenaia
« pane dotennid I

in prosada 71 martio - & aprilie 2023 pulyicud ave posibilitacea da a trasamile piapunert, sugestil apinl cu priviee 1 decumantaiia PUE
pe adresa de ¢ mas fegisratunapamadachynapocaa sae la sacluil Pamariol Calea Motilar neT,

Ca alare revenim prin prezenia cu cateva rugminlif cbservafiil intrebari:

1. Observam suprapunea zonei de reglementare a propunerii PUZ-ulul Carbochim cu zona de
reglementare @ PUZ-ului CMN. Reamintim cd, anterior emiterii avizului de oportunitale nr. 282/
99.12.2022, in dala de 20.12.2022 s-a lransmis prin e-mall PUZ CMN - ilustrarea urbanistica cu limila
de reglementare (ronsonul adiacent platformei Carbochim -Unirea) in format dwyg feditabil) de catre
Macalik Amold, catre reprezentanii Priméariel Municipiutul Cluj-Napoca, lulius Mall §i Transform
(elaborator PUZ Carbochim). Considerém ¢ zanele de reglementare a celor 2 PUZ-uri amintite mal sus
nu atl de ce § cum sd se suprapund. Ca atare sollcilém corectarea fimited zonel de reglementare a PUZ-
ulul Carbochim astiel incat s devind adiacenid/ alipita zonei de reglementare PUZ CMN.

Reaminlim de asemenea ¢ limita zonel de reglementare a PUZ-ului CMN apare inclusiv pe plansele
vizale spre neschimbare, parte a certificatul de urbanism nr. 4779 din 31.12.2020, eliberat in_scopul
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE S| PLAN URBANISTIC ZONAL IN CONDITILE LEGH 350/
2001 PENTRU OBIECTIVUL DE INVESTITI CULOAR DE MOBILITATE NORD POD QASULUI -

RASARITULUI - STRAZILE RASARITULUI — CAMPUL PAINII - POD IRA", Pe plansele respeciive

cortificat 150 9001, 14001, 45001

S.C. NV Construst SR.L. | J1211520/2006; G..F. ROTA538415 | conl FBAN RCOSOTRLONIO (202565420, Banca Tranghanis, Cluf-Napaca|
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u limitela cadastrale

2. Observim in versiunea acluald a PUZ-ulul Carbochim relterarea propuneril de a emplasa un
sens giratoriu gi un pod aulo cu o bandé auto pe sens la nivel cu strada Oasulul, la nord-est de podul
feroviar de peste rdul Somesul Mic, precum s-a prezental public spre consultare i in 2 funie 2022 in
cadrul sedinjsi CTATU de la judef, propunere necorelati cu PUG 2014 i reglementarle, recomandérile
gl sludiul de trafic - PUZ CMN, precum am Iransmis prin adresa inregistrati la Primaria Municipiului
Cluj-Napoca cu nr, 570518/1/10.06.2022, din care exiragem mai jos:

. 2. Conform ,Plan mobilare urbanisticd" aferent partli desenale a propunerii de Elaborare Plan
Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCH! resa: Piala 1 Mal nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj®

prezentats In comisia C.T.AT.U. a Conslliului Judetean Cluj in dala de 02.06.2022, sirada Campul Palnii
Tnire Plata 1 Mai si réul Somesgul Mic, de-a lungul platformelor Carbochim — Unirea, este ilusirati/

nbllatd urbanislic cu 1 bandd aulo pe sens, respectv 1 bandd i lui
care se lerming inainle de interseclla cu slrada Parls.

ontinuarea Culoarulul de Mobilitate Merd (sirada

cerfifieat 150 5000, 14001, 45001
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strazli Oasulul cu sirada Gérii — aflatd Ja nord Ia aproximativ 120 metri, respectiv intersectia sicdzil Oasu-

lui cu podul Oasului — Rasaritulul - aflaté la sud la imaliv 150 matri.
Intersectia sirdzllor CAmpul Péinil - Paris - Porfelanului este llusicatd! mobilald urbanistic ca o
intarsecti forizaltd, far continu i Painil Tnspre esl, pe directia V -> E presupune
reducerea la 1 banda aulo,

Solicildm corelarea propuneri d lan Urbanistic Zonal beneficiar, SC CARBOCHIM

sa: Piala 1 Mai nr. 3, Cluj-Nagoca, jud. Cluf" eu proieclul .Culoar de mobilitate nord — pod Oagu-
lul-Rasarilului - strizile Rasdritulul-Campul Pinil — pod IRA", respecliv cele prevazule in PUG-ul aflal in
vigoara priving culoarul de mobilitate nord: strada Campul Péinii 2 benzi auto pe sens de la rdul Somesul
Mic: péné la I confinudrii inspre i
Solicitam corelarea studiulul de Irafic care fundamenteazd propunered de Elaborare Plan Urba-
nistic Zonal_beneficiar; SC CARBOCHIM SA_adresa: Plala 1 Mal nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Glu|” prezenta-
{& In comisia C.T.AT.U. a Conslliului Judelean Cluj in data de 02.06.2022, cu proiectul CMN si studiul de
fic aferent acesiula - inreqistral spre avizarea in cadru siei sigurantel clrculatiei/ lrafic in dala de

06.05,2022 cu numérul 492224,
Solicitdm 34 ne puneli la dispozifie sludiul de lrafic care fundamenteazé propunerea de

_Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA_adresa: Piata 1 Mal nr. 3, Clui-
Mapoca, Jud. Cluf".”

Reiterdm _prin prezenta solicitarea de a ne pune Ia dispozitie sludivl de Irafic aferant PUZ

Carbochim care este menlional in partea scrisé a PUZ-ului Carbochim:
- ¢a studiu de fundamentare Intocmit concomitent cu PUZ la pagina 7: Studiu de trafic, intecmil de célre

UTCN, coordonal de céilre Prof. Univ. Or. Ing. Micolae Fillp"
- ca anexd la PUZ Carbochim la pagina 111: Sludiu de trafie, intocmit de céire UTCN, coordonat de ca-
tre Prof, Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip"
Studiul de trafic nu apare pe slle-ul primériel spre consultare. Parcurgand parlea scrisé a PUZ-ului Car-
bachim nu am identificat pasaje citate din acest studiu de trafic.
La pagina 17, la JAccesuri propuse”, se menfioneaza doar.

- Jealizarea ,prin infermediul unui pod, a unei nol legaluri pe direclia Vest-Esl, paralel cu calea

ferald;”
- 0 noud legalurd inlre Piala 1 Mal s sirada Fabricil; Piata 1 Mai este propusé ca nod intermo-
dal."
Sludiul da ra lraficulul realizal i (&l PUZ In zona sludi B
izare alie| s ) ! srnizarea sl complelarea arle o :
nuri chil_sen lriunma swama - n ficului in zond in teza unei

cire I'Ian dadluaalran ului in comun, asiqurandu-se 3 coraspunzaloare
libe e amplasameant 88 Dropune

realizarea unui nu i l de coa, 6274 locur de parcare - gamare Ea!amnﬁ sl_sublerand
{preponderent sublerand).’

certifieal 150 9001, (4001, 45001
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De asemenea, reilerdm prn prezenta solicitarea ca propunerea PUZ-ulul Carbochim s& se
coreleze cu PUZ CMN, st implicit ayizul nr. 758030/ 446 din 23.09.2022 eliberal de Priméria Municipiulu
Cluj-Napoca, Sarviciul Siguranta Ci eniru obieclivul CMN, respectiv studiul de lrafic, Intocmit d
cilre UTCN, coordonal de ca {. Univ, Dr, Ing. Nicolae s8 se _coreleze cu studiul de {
reglizal de ROME TRAF PLUS, 2022, In vederea lundamentérli si avizdri propunerilor CMN. Aceasld

corelare esla necesard i g ¢4 PUZ Cgrbncn' i 53 se subordoneze re g
urbane de trafic, fara perturbarea funclionalitilli acestela,

Alragem aten|ia asupra faplului ca cele doua propuneri:

a) PUZ Carbochim — propunerea de a amplasa un sens giratoriu i un pod aulo cu o banda auto
pe sens la nivel cu sirada Oagului;

b) PUZ CMN - propunerea bazata pe PUG 2014 - pod auto cu 2 benzi aulo pe sens corelat cu
profilul strazii CAmpul PAinil, pod prevazut prin PUG 2044 peste rdul Somegul Mic in confinuarea axului
slrizil Campul Painil, pod care ar supra-lraversa strada Oagului, la nivel cu podul feroviar, pentru a nu
crea fncd o Intersectie fa nivel cu sirada Oasulul, intersecile noud ce s-ar regdsi la 150metri/ 120metri
faia de inlerseclile existente deja, respectiv ar permite in conlinuarea circulalia tramvalului;

- iR

SR

nu pot funcfiona concomitent, nu pot coexista precum apare llustrat in parlea desenatd a
propunerii actuale a PUZ Carbochim, respectiv pe plangele:
s AD7 _ Corelare plan mobilitate nord” apare CMN suprapus peste acel pod - sens giratoriu peste
Somasgul Mic:

cerlifiest IS0 9001, 14001, 45001
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Mai mull decdl alat, pe planga A0S _ Plan cu proprietatea asupra lerenurilor §i circulalia

cerdilicat 150 9001, 14091, 45001
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terenullor”, printr-o hagurd cu rosu pe galben, se prevede irecerea din proprietalea privald in domeniul
public al stalului sau UAT penlru amprenta propunardi PUZ Carbochim de sens giraloriu;

LEGENDA
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—p— PHH P
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PRI L e

IrEntndn eooraep il
m i Lt ke i
w1
B e vosrcn aum

Prasvb i drepraras paic )
m i Botan s A UAL N
g ppeant

30n privinta strazii Porfelanului, care se afla in afara limitei zonei de reglementare a PUZ-ului
Carbochim, dar apare lolugl mobilald urbanistic pe plansele A0B, ADT, ADB ale PUZ-ului Carbochim:

cerfifient 150 9001, L0001, 45001
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reiterdm cele din adresa Inregistratd la Priméria Municlplulul Cluj-Napoca cu ne. §70518/1/10.06.2022,

din care exlragem mal jos:
..slrada Porfelanului este llusiraldl mobilald urbanistic cu 1 banda auto pe sens, In conlinuarea
podulul Portelanulul spre sud, cu un sens glraloriu nou, propus la aproximativ 150 metr fald de pod,

cerfificat IS0 9001, 1000, £5000
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la de 24.09.2021 reprezentani ai Direcliel Tehnice a priméanel munciplulul Clul-Napoca au
ransmis echipel CMN spre corelare ,PUZ CONSTRUIRE ANSAMBLU MIXT, LOCUINTE s DOTARY®

slrada Enpjﬂguyml slrada Téb&carllnr beneﬁg iar: SC NE'ﬂLIHE EUILDING SRL si ﬂsuclaﬂl care
rawada orin plan

fLP M P

= i e i
S EE D)
= =t = e i = :

citam clarificarsa profulul strizil ivel de realementarl PUG allat in vigoare sl

la nivel Z-ului care prevede reglementdrl pantru I Azil Portelanulul (aflandu-se In zona sa de
reglementare), respectiv in corelare cu profilul u i afial i ulie.”

Cu deosebild consideralls,

5,C. NV CONSTRUCT S.RL. -

ceriificnt IS0 9001, [4001, 45001
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Catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca,

Dupd analizarea documentaliel supuse consultani publice PUZ de restructurare urbana (platforma
industriald Carbochim)”, Asociatlile MiniMass (Somes Delivery), Societate Organizati Sustenabil
(SOS Somesul nostru), Clubul de Cicloturism Napoca, Clujul Sustenabil si DoColMioMoe Romdnia au
idenlificat doud aspecte pe care le conslderd crifice In rapert cu documentatiile si strategiile de rang
superior care definesc directile majore de dezvoltare ale zonei:

1. Implementarea deficitard a coridorului verde-albastru la raul Somes,
2. Prezervarea si valorificarea insuficienta a patrimoniului industrial valoros existent pe
amplasament,

Astfel:

Consideram ca spatiul rezervatl prin documentatie reafizarii unui coridor pietonal i velo Tn
lungul malului drept al Somesului, prin dimensiunile sale restrinse, o fisie cu latimea de
cca 10 m, nu reilecta decéit intr-o forma minimala importanta si rolul acestui element major
al retelel de spatii publice <i spatil verzi din Cluj-Napoca, cu atat maj putin pe un tronsen aflat In
relatie directd cu investitia propusa (o importantd atractie publicd), cu viitorul coridor de mobilitate
est-vest, cu parcul Armatura si cu Piata 1 Mai, cel mai important sub-centru urban din zona.

Constatdm c& propunerea nu respecta reglementarile din PUG si restrictiile si recomandarile

urbanistice din Master Planul pentru Somes {cunoscut sl ca Planulul Integrat de Dezvoltare
Urbana Somesul Mic).

. Analiza reglementarilor privind spatiile verzi, mobilitatea si locuirea

Planul propune o suprafati verde de 12 ori mai mica decat cea reglementatd prin PUG. Astfel, pentru
principala zond a PUZ, regulamentul aferent planului prevede o suprafata verde pe sal natural Tn
propertle de 2,5% din suprafatd, in conditille Tn care prin PUG este reglemeantald o suprafald verde de
minim 30%:

JUTR Rim Carbochim = Zand industriald restructurata

Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de minim 2,5%
din suprafata totald a UTR, spalii care vor avea acces public nelimitat. Se vor asigura
spalil libere, plantats, inclusiv vegelatie inaltd, peste subsol, In proporie de minim 5%

din suprafeta totald & UTR, spaiii care vor avea acces public nelimitat”

Jregulament local do urbanism Cluf-Napoca, aferanl PUG,

Pe ansambiul unej parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 30% din suprafala tofald s vor cuprinde exclusiv vegetalie (joass, medie gi
fnaitd)”. -

O parte consistenta a suprafetel UTR Ve Carbochim — Zona verde — culoar de protectia apelor rezultat
prin restructurarea functiunilor industriate este inclusa in zona construibila, conform planset de




reglementari. De asemenea, procentul de ocupare a terenului (POT) propus pentru acest UTR este
de 5 ori mai mare decil cel stabilit prin PUG peniru UTR Ve (5% fata de 1%).

Atragem atentia ca In urma concursul Rethinking Somes, echipa castigdtoare Studio Practica a elaborat
un Plan Integral de Dezvoitare Urband Somesul Mic, document care in Faza 3 - Analiza integrata a
produselor fazel si elaborares continutulul PIDU, capitolul Dezvoltarea imobiliard privatd”, stabilaste
urmétoarele restrictii care ar trebul integrate sl In documentatia privitoare la restructurarea platformei
Carbochim sl care nu sunt respectate. Astfel, PUZ-ul aduce limita zonel construibile suprateran la
doar 10 metri de fimita de proprietate de la Somes Tn conditiile in care Tn PIDU Somesul Mic se specifica:
,5.2. In fisia verde de 20m fatd de partea supericard a taluzului riului sunt interzise urmatoarele
activitali: cladiri de orice fel, parcén auto, strazi, retele supraterane, gradini private, terase private”,

Rezolvarea accesului la parking se face dinspre Somes, ceea o diminueaza considerabil
posibilitatea de utilizare a malurilor Somesului cu bicicleta si pe jos. Traficul auto generat va fi unul ridicat
pentru ca se propune o parcare cu 4.500 de locuri, de doud ori mai mare decal a mall-ului din cartierul
Gheaorgheni. O mai mare parte a frontulul la Somes e separata de rau prin circulatii auto, contrar
prevederilor Master Planului pentru Somes: 5.3, Este interzisd amplasarea parcarilor spre spatiul
verde sau la frontul de apa (Intre cladiri sl spatiul public), pentru a Tncuraja activitali pietonals in relatie
cu aceste spatii publica”. Podul recent inaugurat la Somes, plus podul propus de investitori la mai
putin de o sutd de metrl de podul existent, cdtre o parcare de dimensiuni majore cu intrare
dinspre riu, indepirteazi clujenii de o mobilitate mai sdnatoasa, pletonala si ciclista, pe

malul réului.

PUZ-ul realizat de dezvoltatori imobiliar permita construirea In front continuu la Somes In ciuda
restrictiilor din PIDU Somesul Mic: ,5.6. Se interzice placarea coridorului raului cu cladiri. Frontul
propus va fi fragmentat pentru a se permite coridoare verzi sau publice, cu acces spre rdu, oblingndu-
s& un spativ liber, necbstructionat de constructii, d2 minim 40% din frontul stradal aferent”, 5i 516,
Pentru a asigura varietale si o dinamica a fronturilor, acestea nu vor depdsi lungimea de 70 m".

inaltimea maxima a cladirilor conform PUZ este de 95 metrl, ceea ce inseamna ci zgarie-noril
propusi pot fi mai Tnaili cu 20 de metri decat cladiraa Maurer din Piala Abator, Aceasia tendinid de a
creste regimul de Inaltime la Somes contravine prevederilor PIDU Somesul Mic; .5.8, Pentru pastrarea
unel scéri si proportii armonicase, care incurajeaza traficul pietonal si activitétile de loisir, dar si pantru
evitarea umbririi excesive a spatiilor publice de-a lungul raului, se vor amplasa cladiri cu indltimi mai
mici spre frontul apei”. si ,5.14 Pentru a asigura o scar corespunzatoare de-a lungul frontului de apa,
numdrul de niveluri nu va i mai mare de 5 sau conform studiilor de insorire, realizare cu scopul de a
asigura Jurmina directd solard a spatiflor publice”

Zona rezidentiald, prevazuldl prin PUZ, reprezinid aproximativ 30% din aria desfEsurata totald, dar nu
contine prevederi privind locuirea sociala si accesibila care ar trebui sa ajunga, propunem noi ca

deziderat, la 10% din locuintele realizate. Este o propunere pentru un oras incluziv pentru toate
constructile rezidentiale ce urmeazs a se realiza n zona Industriald a Clujului in curs de restructurare.

Nu s asigurd o conexiune pietonala directd si atractiva intre culoarul verde al Somesului si Piata 1
Mai, cal mai imporant sub-centru urban din zonad. PFIDU Somesul Mic stabileste ca: |5.11. Se va asigura
accesul pietonal spre apd, cu un pas de aproximativ 250m. Cand acesla se va fi pe proprietat]
private, el nu va fi Ingridit de garduri, paza sau aite elemente obstructive, (...}".

.'r f'l_.f




Cea mail mare parte a spatiului verde pe sol natural la Somes este in afara limitei de proprietate (linla
rogie din pianul de reglementdn), pe o proprietate publica apartinand Primariei, pe strada Madasel.
Conform planulul de mobilare urbanisfica din PUZ, spaiiul adiacent cladirlor spre Somes este In cea mai
mare parte o terasd peste parcarea subterand: ,5.19. Din totalul spatilor verzi da pe teren, doua treimi
il va reprozenta spatiul verde cu posibilitatea plantirii copacilor de talie inala.”

Lucrérile de decolmatare si cosmelizare In albia Raului Somesul Mic pentru marirea secfiunii de
curgere", dupd cum se afirma In PUZ, canduc nu doar la raderea vegetatiei, ci si la foarte probabila talere
a aproximativ o suld de copacl care au crascut Tn albla rdului, dupd cum se poate vedea din Google
Earth, Crice lucrérl de decolmalare In albie trebuie realizate fara talerea vegetatiel existente sl prin
punerea in valoare a habilatelor de z8voaie, cerinld a siudiului din mediu din Master Planul la Somes.

. Analiza paetrimoniului indusinal

Consideram ca documentatia nu raspunde in mod satisfacitor nevoii de analizare, identificare,
prezervare, reabilitare si integrare a valorosului patrimoniului industrial existent pe amplasament,
asa cum este aceasta formulats in prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Cluj-
Mapoca, Astfel, regliementérile aferente operatiuniler de restructurars a Zonelor cu caracter industrial
(UTR RiM) stabilesc printre conditionarile primare: , Clidinle cu valoare de patrimoniu industrial vor i Tn
mod obfigatoriu pdstrate i, In cazul restructurnli, infegrate in noua struelurd urband”. Reglementarea
mentionald constituie o conditie suplimentard fata de obligafia de a prezerva cladirile cu valoare de
monument istoric sau cu valoare ambientald, obligatie stabilltd prin legea 422/2001 (Legea monumentelor
istorice), respectiv prin Arficolul 7 - Zone construlte profefate al Regulamentului local de urbanism.

Sustinem ca platforma Carbechim include In prezent o colectie remarcabild de cladiri cu valoare de
patrimoniu industrial, reprezenténd elemente de apartenentd culturald colectiva la oras si martore ale
istoriel comunitéti clujene din ultimil 75 de ani (a se vedea material folografic anexat). O buna parte a
acestor constructii pot @i trebuie integrate Tn viitorul complex urban, prin reabilitare si refunclionalizare, ele
fiind, prin dimensiuni s configuratie arhitecturald, perfect compatibile cu functiunile propuss prin PLUZ:
comert, servicil, activitai culturale si sociale, agrement etc.

Dorlm luarea in considerare a bunelor practici internationale si in mod special & celor din interiarul Uniunii
Europene legate de abordarea planificativé integratd a patrimoniului industrial, care demonstreaz3
viabilitatea acestuia in a satisface atat conditiile de rentabilitale economicé cat si nevoia unei evolutji
urbane sustenabile pe termen mediu $i lung, orientate spre alte nevoi decat profitul: identitate istorica gi
culturald a comunitélii, arffa peniru valorile arhitecturale si tehnice specifice locului, o gestionare rationala
a resurselor existente efc {a se vedea proiecte de referinta din Anexa).

O serie de studil si proiecte recente, elaborate In cadrul Facultatil de Arhitectura si Urbanism din Gluj-
Mapoca, evidentiazd poteniialul dat de patrimoniul industrial Carbochim sl de malurlle Somesulul s oferd
solutii si idei peniru valorificarea acestuia in heneficiul zonei si a orasllul (a se vedea matenal Anexat),

Imporiania centrald a celer doud componants in contextul politicior de dezvoltare urbana - 1.
coridoarele verzi-albastre si 2. integrarea patrimoniului construit— este subfiniats In cadrul
strateghilor, decumentelor programatice si a proiectelor Uniunii Eurcpene privind evolutia sustenabild a
oraselor pentru orizontul 2030, principil care stau la baza Strategiei Integrate de Dezvoltare Durablld a
municipiului Cluj-Napoca 2021-2030, cum ar fii

n



o Noua Carti de la Leipzig - Pulerea fransformativd a oraselor pentru binele comun Adoptata la
Intrunirea ministeriald informald privind aspecte urbane din 30 noiembrie 2020

Moul Bauhaus European. Frumes, durabil, pentru toli. 2021
Agenda teritoriala 2030 pentru dezvoltare sustenabild. Un viitor peniru toate teriforiile.

Avand in vedera cele de mal sus, semnatarii prezentei adrese =olicitd administratici publics locale
dispunersa adaptdrii si completani documentaliei PUZ de restructurare urbana {platformsd industriala
Carbochim)®, prin urmitoarsie:

1. Asigurarea unei fasil verzi, amenajate pe sol natural, In lungul malului drept al Somesului, cu
o [atime minima de 30 metri de |a limita de proprietate, care sa includa elements de mobilitate
pietonald =i velo, racordate relelei stradale existente si viltoare din amante i din avalul zonei,
fasie care =3 valorifice si 53 extinda vegetata valoroasa exdstentd astazi pe acest tronson de mal,

2. Integrarea prevederilor din PUG si din Master planul pentru Somes In propunerea pentru
restructurarea Platformel Carbochim.

3. Elaborarea, de catre o comisie independenta de specialisti in patrimoniu industrial, a unui
studiu riguros asupra fondului construit existent pe amplasament, Tn vederea identificsrii
elementalor de patrimoniu industrial si a posibilitatilor de valorificare a acestora,

4. Integrarea concluziilor studiului mentionat in propunerile de restructurare urban a zonei, prin
conservarea, reabllitarea sl refunctionalizarea cladirilor de patrimoniu industrial,

Asociatiile semnatare invita Primaria si investitorii la o serie de dezbateri publice pentru ca
clujenii 83 castige in primul rénd mai mult spatiu public, astfel incat logica de regenerare urbana
din zona industriald s& nu fie supusa strict unei logici de profit al unor entitéti private.

Data, Semnatari,
03.07.2023
Asociatia MiniMass (Somes Delivery)
Societatea Organizatd Sustenabil
Clubul de Cicloturism Mapoca
Asociatia Clujul Sustenabil
DoCoMoMo Roméania




Pozitia Casi Sociale ACUM| fafd de PUZurile de restructurare a fostelor zone industriale
in Cluj-Mapoca, 06.07.2023.

In atentia Primarului Municipiului Cluj-Napoes, Biroului de Strategii Urbarne, Directiel de
Urbanism, si Directiei de Patrimaoniu si Evidenta Proprietatii

Cési sociale ACUM! susfine initiativa mai multor asociatii din Cluj~Napoca lansati In 4 julie
2023, de a nu se acorda autorizatia pentru P, U.Z, - Restructurare zona Industriala si realizare
zona mixtd - comer, birouri, locuire, servicii, refele edilitare, sistematizare maluri, operatiuni
notariale, Piata 1 Mai nr. 3" (Carbochim).

Cu aceasta ocazle, solicitdm primériei Cluj-Mapoca sd re-evalueze transformarea fostelor
platforme industriale in siturl de nol dezvoltérl imobiliare (accentuatd in oras din 2014 incoace)
din punctul de vedere al madului in care aceasta servaste sau nu inleresele publice.
Recunoscénd cé aceasts tendinta a cresterii urbane nu se va opri prea curdnd, cét si pentru a
pune dezvoltarea imobiliard In slujba interesului public mé&ear de acum incolo, farmulam
urmatcarale revendicarl majore fatd de starea de fapt existentd In orasul Cluj In acest domeniu:

1) Aplicarea strictd a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura de restructurare s fostelor
Zone indusiriale pe bazé de contract intre Consiliul Local al Municipiului Clul-Napoca si
proprietarii unitdtilor industriale. Se va respecta conditia de realizare de célre dezvoltatorii
acestor zone a unor obiective de interes public, printre ele locuinte scciale, Cerem ca 25% din
fondul locativ realizat s3 se treaca in proprietate publica cu acest scop.

2) Utilizarea venilului la bugetul local din taxele Impuse pe Intregul stoc al dezvoltérilor
imebiliare realizate In aceste zone (dat fiind faptul ca ele au functiuni mixte) cu scopul de a crea
un fond multianual pentru productia de lecuinte sociale In orag, astfel incat administratia publica
locala =4 Isi respecte obligafiile prevézute de Legea Locuintel 114/1996, cAt si a prevederilor
Sirategiei Integrate de Dezvoltare Urbana 2021-2030 (HCL 1/2022) referitoare la cresterea
numarului de locuinte publice.

3) Utilizarea TVA-ului pl&tit pe lucrér legate de aceste dezvoltéri imabiliare (conform Legii
finantelor publice, a proceniului de 20% din aceste sume care se redistribuie de caire stat citre
localitati) in vederea realizéril de locuinte sociale din bugetul iocal.

4) Priméria Cluj-Napoca, facand uz de rolul sdu major in Asoclatla Municipillor din Roméania prin
primarul Emil Boc care este presedintele AMR, sa solicite Guvernului Roméniei sa foloseascé o
buna parte din impozitele pe profiturile obiinute din dezvoltér imobiliare pentru a creste bugetul
Programului de Construciii de Locuinje Sociale si de Necesitate din care sa contribuie la
costurile cresterii fondului de locuinie sociale In localitéti in functie de nevoile reale.

§) Pentru a sustine interesul public conform atributiilor sale, administratia publica localé 3 pund
presiune pe decidentii statului pentru o legislatie care reda urbanismului functiile sale publice.
Astfel, priméria va avea mal mulle instrumente prin care sa creasca fondul de locuinie sociale,
sa preving evacudrile forate din zonele care trec prin regenerare urband, si sa plafoneze
prefurile la locuinte Tn acesle zone astfel incat si locuitorii vechi si nol cu venituri reduse 54 se
poatd bucura de mediul infrumusetat.
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Cluj-Napoca, 25 mai 2023
Citre: Biroul Strategli Urbane din cadrul Directiel Generale de Urbanism - Primaria
Municipiului Cluj-Napoca
in atentia: Arh. Daniel Pop, Arhitect Sef Municipiul Cluj-Napoca
Arh. Andreea Muresan, Sef Birou Strategii Urbane din cadrul Directiei Generale de
Urbanism
Ref.: Raspuns solicitare nr. 528076/433/11.05.2023

Stimatad doamnd Arh. Andreea Muresan,
Stimate domnule Arh, Daniel Pop,

Ca urmare a salicitirii transmise, cu privire la lucrarea P.U.Z. de restructurare urbana (platforma
industriald Carbochim) — Piata 1 Mai — str. Pertelanului, cu observatiile doamnei Andreea

Lomndsan, va comunicam urmatoarele:

Proiectul de restructurare urbana propus Include o componenta verde si de recreere
proprie, nou dezvoltatd, in corelatie cu strategia Municipalitatii implementata si in curs
de realizare privind parcurile si spatille verzi din zona respectivd. Concret, proiectul
propus va Integra o gradind urban3 de peste 4 hectare, cu spalii verzi si de relaxare
gindite si amenajate de cdtre peisagisti internationali, in aliniere cu masterplanul
Rethinking Somes. Gridina urband va fi realizatd cu arbori de mari dimensiuni, astfel
incat spatiul verde s ofere functionalitatea unui parc dezvoltat, matur. De asemenea,
parcul din cadrul proiectului va fi conectat pietonal cu Parcul Armatura §i Parcul
Feroviarilor, continudnd investitile Municipalititii pe acest palier si contribuind la
formarea unei zone verzi ample a orasului.

O atentie deosebitd va fi alocatd malurilor rdului Somes, care vor fi amenajate ca zone
verzl naturale accesibile publicului larg, in concordantd cu viziunea propusd de
autoritatea publicd privind amenajarea culoarului verde-albastru al orasului. Ca parte
din demersul investitional, spatii de agrement in aer liber, pentru toate varstele,
inclusiv locuri de joacd si zone cu functiuni sportive au fost propuse pentru a fi
amenajate in cadrul memoriului inaintat pentru zona terenurilor de proprietate publica
cuprinse pe malul sting al riului Somes, adiacente Strazii Nadasel.

Precizim ci dezvoltatorul are o traditie de a include parcuri cu facilitéti de petrecere a
timpului liber in proiectele sale, inclusiv in cadrul dezveltarii lulius Mall Cluj fiind
amenajat un parc de 3 hectare, adiacent Lacului Gheorgheni, care a devenit destinatie
atractivd social, permitind desfisurararea unor evenimente si activitati variate
accesibile publicului larg, culturale, sportive si de divertisment.

- Proiectul propus are integrate solutii de conectivitate s5i mobilitate personalizate
orasulul sl zonei respective, bazate pe studii de trafic realizate atit de specialigti locali,



cat si internationali, adaptate contextului actual, dar si strategiei Municipalitatii privind
dezvoltarea si sistematizarea infrastructurii din zond.

Astfel, dezvoltarea presupune restructurarea infrastructurii zonale, pentru a creste
conectivitatea cu vecinatatile si cu restul orasului. Cea mai impaortanta este crearea unui
nou pod peste raul Somes, la nord de calea feratd, investitie ce va intregi inelul de
circulatie dintre Podul Portelanului si Podul Rasdritulul, Totodatd, se vor realiza pasarele
pietonale, noi sensuri giratorii, vor fi sistematizate intersectii si zone de acces, toate
integrate cu proiectele de investitie publica planificate pentru aceasta zona.

Proiectul propus acordd atentie deosebitd accesibilitatii in general, in special celei
pietanale, scopul fiind integrarea cit mai fluentd si naturala in oras. In acest sens, vor fi
realizate pasarelele pletonale si accesuri ciclabile, conexiunile prin spatiile verzi si
facilitati care si contribuie la incurajarea transportului pietonal, public si alternativ.

De asemenea, dezvoltatorul va sustine si participa la planurile privind conectivitatea cu
zonele publice ale Municipalitdtii, inclusiv cele care vizeazd dezvoltarea Trenului

Metropolitan, in misura in care va fi necesar si posibil acest lucru.

- Dezvoltarea proiectului mixed-use, cu functiuni diverse si complementare - rezidential,
office, retail si cultural — va atrage dupad sine noi dezvoltari in zond, inclusiv pe
segmentul educational privat, care ar putea fi gazduite chiar de catre proiect, asa cum s-
a intdmplat si in cazul altor dezvoltarii similare ale aceluiasi investitor in etapa de

operare.

Legat strict de proiectul propus, functiunile destinate comunitatii au o componenta
culturald puternicd, prin integrarea unui spatiu independent dedicat artelor
performative. Vechea hald Carbochim va fi convertitd in centru de live-arts, oferind
comunitatii un spatiu pentru concerte, spectacole de teatru si dans contemporan,
evenimente de mod3a, design si arte media. Pe l3nga centrul de live-arts, proiectul de
reconversie urband include un amfiteatru si spatii pentru evenimente in aer liber, o
sald de teatru si cinematograf, care vor gazdui evenimente si actiuni educationale.

- Proiectul va include amenajarea malurilor Somesului pe zona aferenta desfasurarii noii
dezvoltiri, conform proiectului parculul integrat in proiect, Asa cum am specificat
anterior, vor fi amenajate ca zone verzl naturale accesibile publicului larg, in
concordanta cu viziunea propusd de autoritatea publica privind amenajarea culoarului
verde-albastru al orasului.

(]

in speranta ca am argumentat toate aspectele solicitate, va stdm la dispozitie pentru orice alte
informatii suplimentare.

Cu stima,

Director General
Popaviciu Viorel

gl 3 —£ EE_:?




CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la; Adresa nr, 535913/16.05.2023, privind proiectul "P.U.Z. de restructurare
urband (platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai - str. Portelanului®, mun. Cluj-
Mapoca, jud. Cluj

Subscrisa, TRANS FORM S.R.L., avand sediul social in Cluj-Napoca, Str. Onisifor Ghibu, nr. 12, cod de
identificare fiscald ROTS161846, inregistratd la Oficiul Registrulul Comertulul de pe langa Tribunalul Cluj sub nr.
112/182/2003, reprezentatd legal prin administrator Vlad Megru, in calitate de elaborator al documentatiel de
urbanism, pentru beneficiarul CARBOCHIM SA , avand in vedere dispozitiile cuprinse in Regulamentul focal referitor la
implicarea publicului In elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin
H.C.L. Cluj-Mapoca nr. 15372012, formulam prezentul

RASPUNS

prin intermediul ciruia justificim solutia propusd i mentinuta fata de observatlilefobiectiunile formulate de
citre 5.0, MV Construet S.R.L, inregistratd sub nr. 535913/16.05.2023.

5.6, TRANS FORM B.RL
Agineea]

Referitor la susfinerea

1. Observdm suprapunea zonei de reglementare a propunerii PUZ-ului Carbochim cu zona de
reglementare a PUZ-ului CMN. Reamintim c3, anterior emiteril avizului de oportunitate nr, 282/
29.12.2022, in data de 20,12.2022 s-a transmis prin e-mail PUZ CMN - ilustrarea urbanistica cu limita
de reglementare (tronsonul adiacent platformei Carbochim -Unirea) in format dwg (editabil) de catre
Macalik Arnold, citre reprezentantii Primdriel Municipiulul Cluj-Mapoca, lulius Mall $i Transform
(elaborator PUZ Carbachim). Considerim ci zonele de reglementare a celor 2 PUZ-uri amintite mai
sus nu au de ce 5i cum sd se suprapund, Ca atare solicitdm corectarea limitei zonei de reglementare a
PUZ-ului Carbochim astfel incit sd devind adiacentd/allpitd zonel de reglementare PUZ CMN.
Reamintim de asemenea ci limita zonel de reglementare a PUZ-ului CMN apare inclusiv pe plansele
vizate spre neschimbare, parte a certificatul de urbanism nr. 4779 din 31.12.2020, eliberat in scopul
LELABORARE 5TUDIU DE FEZABILITATE 51 PLAN URBANISTIC ZONAL iN CONDITILE LEGI 350/ 2001,
PENTRU OBIECTIVUL DE INVESTITII CULDAR DE MOBILITATE NORD POD DASULUI - RASARITULUI -
STRAZILE RASARITULLI - CAMPUL PAINII - POD IRA", Pe Plansete respective limita propunerii
construirii Culoarului de Mobilitate Nord apare corelata cu limitele cadastrale si prevederile Planului
Urbanistic General in vigoare care pregitesc realizarea culoarulul.”

Zona reglementatd prin PUZ a fost stabilitd, conform prevederilor legale prin Avizul de Oportunitate 282
din 29.12.2022 de citre Arhitectul Sef al Municipiulul Clu| Napoca. Acestd zona nu putea fi trasatd legal
aitfel, dat flind ¢ acesta urmeazd contururile cadastrale, Prin PUZ insd, zona pe cars o mentionati este
marcats ca fiind Integratd in profectul Culearului de Mohilitate Nord $i urmeaz3 dupa aprobarea PUZ sa
fie derrmembratd sl cedatd cu titlu gratuit citre Primarle, Prin urmare nu exista niciun impediment
pentru implementarea CMN, dimpotriva, acestd suprafata nu va mai genera costuri de expropriere.

Referitor la sustinerea

2. Observim in versiunea actuald a PUZ-ului Carbochim reiterarea propunerii de a amplasa un sens
giratoriu 5i un pod auto cu o bandd auto pe sens la nivel cu strada Oagului, la nord-est de podul
feraviar de peste riul Somesul Mic, precum s-a prezentat public spre consultare §i in 2 junie 2022 in
cadrul sedintei CTATU de la judet, propuners necorelatd cu PUG 2014 sl reglementdrile,
recomandrile si studiul de trafic - PUZ CMN, precum am transmis prin adresa inregistrata la Primaria
Municlpiului Cluj-Napoca cu nr. 570518/1/10.06.2022, din care extragem mai jos:

S MES 003, RO 111046
Capital sociat 400 RON
Etr, Republicii B /7, Cul-Hapoca, Romana Cant:
Talefon/Fax: O0dd 354 430687 AOES BTRL (N30 1200 GU90 23X, Banea Tranmivania, Clui-Hopocs

E-mail: afffcelibans-formmo

AOBD A7ER 0000 D800 Q308 TLEL, Raiffaisen Rank, Clj-Naboos www.trans-form.ro
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Conform ,Plan mobilare urbanisticd” aferent pédrtii desenate a propunerii de Elaborare Plan
Urbanistic Zonal beneficiar: S5C CARBOCHIM 5A adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Mapoca, Jud. Cluj”
prezentatd in comisia C.T.A.T.U. a Consiliulul Judetean Cluj in data de 02.06.2022, strada Campul Painii
intre Plata 1 Mai si raul Somesul Mic, de-a lungul platformelor Carbochim - Unirea, este [lustratd/
mobilatd urbanistic cu 1 band3 auto pe sens, respectiv 1 banda pe sens dedicatd transportulul public
care se termind inainte de intersectia cu strada Paris.

Continuarea Culoarulul de Mabilitate Nard {strada Campul Piinil) spre vest este propusa in 2ona de
reglementare printr-un sens giratoriu pe malul vestic al raului Somesul Mic, respectiv un nou pod
peste riul Somesul Mic, cu 1 bandd auto pe sens {fird continuarea benzilor dedicate transportulul
public), 5i o intersectie 1a nivel cu strada Oasului (care este si un traseu important pentru tramvail,
intre intersectia strazil Oasului cu strada Garii - aflatd la nord la aproximativ 120 metri, respectiv
intersectia strizil Oasului cu podul Oasului - Risdritului - aflatd 1a sud [a aproximativ 150 metri.
Intersectia strizilor Cimpul Painii - Paris - Portelanului este ilustratd/ mobilatd urbanistic ca o
intersectle semaforizatd, iar continuarea strdzii Cmpul Painii inspre est, pe directia \ -> E presupune
reducerea la 1 banda auto.

Salicitim corelarea propunerii de ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: 5C CARBOCHIM
SA adresa: Piata 1 Mai nr: 3, Clui-Napoca, Jud. Cluf" cu prolectul ,Culoar de mobilitate nord - pod
Oasului-Risarilului - strizile Risdritulul - Campul Piinii - pod IRA”", respectiv cele prevazute in PUG-ul
aflat in vigoare privind culoaru! de mobilitate nord: strada Cdmpul P3inii 2 benzi auto pe sens de la
réul Somesul Mic pind la podul IRA, cu posibilitatea continudrll inspre vest si est.

Solicitidm corelarea studiului de trafic care fundamenteazi propunerea de ,Elaborare Plan
Urbanlistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM SA adresa: Piata 1 Mal nr. 3; Cluj-Napoca, jud. Cluj”
prezentata in comisia C.T.A.T.U. a Consiliului Judetean Cluj in data de 02.06.2022, cu proiectul CMM i
studiul de trafic aferent acestuia - inregistrat spre avizarea in cadrul comisiel sigurangei circulatieif
trafic in data de 06.05.2022 cu numdrul 492224,

Solicitdm 53 ne punefi la dispozitie studiul de trafic care fundamenteazd propunerea de
«Elaborare Plan Urbanistic Zonal beneficiar: SC CARBOCHIM 5A adresa: Piata 1 Mai nr. 3, Cluj-Napoca,
jud. Cluj”

Reiterdm prin prezenta solicitarea de a ne pune la dispozitie studiul de trafic aferent PUZ
Carbochim care este mentionat in partea scrisd a PUZ-ului Carbochim:

- ¢a studiu de fundamentare intocmit concomitent cu PUZ la pagina 7 ,Studiu de trafic, intocmit de
citre UTCN, coordonat de catre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip”

- ¢ca anexa la PUZ Carbochim la pagina 111; ,,Studiu de trafic, intoemit de citre UTCN, coordonat de
citre Prof. Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip”

Studiul de trafic nu apare pe site-ul primériel spre consultare. Parcurgand partea scrisa a PUZ-ului
Carbochim nu am Identificat pasaje citate din acest studiu de trafic.

La pagina 17, la , Accesuri propuse”, se mentioneazd doar:

- Jrealizarea, prin intermediul unul pad, a unei noi legaturi pe directia Vest-Est, paralel cu calea
ferata,”

- .0 noud legiturd intre Piata 1 Mai 5i strada Fabrieil; Plata 1 Mai este propusid ca nod

intermodal.”
LStudiul de Impact asupra traficului realizat in vederea implementiril PUZ in zona studiata prevede
organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de
circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare; amplasarea stafiilor pentru transportul in comun;
amenajarea unor intersectli; sensuri unice, semaforizdri etc.), dimensionarea traficului in zona in
Ipoteza unei circulatii fluente, cu benzi dedicate transportulul in comun, asigurindu-se o fluenta
corespunzatoare a traficulul intr-o densitate a fluxului de tip liber. Conform prevederilor PUZ pe
amplasament se propune realizarea unui numar estimat de cca, 6274 locuri de parcare - parcare
supraterand si subterand (preponderent subterand)”

De asemenea, relterdam prin prezenta solicitarea ca propunerea PUZ-ului Carbochim s3 se
coreleze cu PUZ CMMN, si implicit avizul nr. 758030/446 din 23.09.2022 eliberat de Primdria
Municipiului Clui-Mapoca, Serviciul Siquranta Circulatiei pentru obiectivul CMN, respectiv studiul de
trafic, intocmit de citre UTCN, coordonat de citre Prof, Univ. Dr. Ing. Nicolae Filip 53 se coreleze cu
studiul de trafic realizat de ROME TRAF PLUS, 2022, in vederea fundamentaril si avizirii propunerilor

J2ARL2003, AT 15161846
Capitad social; 400 RON
Str, Hepublics #1171 Chi-Napock, REmanis Cant

Talslon/Fax; 0040 64 JI0EET
E-mail: oflicsirtans-formro

AC33 ETH, 0130 203 G950 22XY, Sanco Transivanda, Clig-Hapoca
BOS0 HZER D00X 0000 0306 TIEI Saillalsen Bank, Clul-Mipocs www.trans-form.ro
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CMWIN, Aceastd corelare este necesard avand in vedere ¢ PUZ Carbochim trebuie 53 se subordoneze
retelel majore urbane de trafic, fard perturbarea functonalititii acesteia.

Atragem atentia asupra faptulul ci cele dous propuneri:

a) PUZ Carbochim - propunerea de a amplasa un sens giratoriu i un pod auto cu o band3 auto
pe sens la nivel cu strada Oasulul;

ba) PUZ CMN - propunerea bazatid pe PUG 2014 - pod auto eu 2 benzi auto pe sens corelat cu
profilul stedzii CAmpul PAinll, pod prevdzut prin PUG 2014 peste rdul Somesul Mic in continuarea
axului strizii Cimpul Palnii, pod care ar supra-traversa strada Oasulul, la nivel cu podul feroviar,
pentru @ nu crea incd o intersectie la nivel cu strada Oasulul, interseciie noud ce s-ar regasi la 150
metrif 120 metri fatd de intersectiile existente deja, respectiv ar permite in continuarea circulatia
tramvaiulu;

nu pot functiona concomitent, nu pot coexista precum apare llustrat in partea desenatd a
propunerii actuale a PUZ Carbochim, respectiv pe plangele:

s  AD7_ ,Corelare plan mobilitate nord" apare CMN suprapus peste acel pod - sens

giratoriu peste Somesul Mic:
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=  ADB_,Plan suprapunere CMMN si PUG" apare CMN suprapus peste acel pod - sens
giratoriu peste Somesul Mic:
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lar pe plansa AOG_,,Plan mobilare urbanisticd”, propunerea PUZ Carbochim apare necorelatd
cu PUZCMIMN:

Mai mult decat atit, pe plansa ADS_,Plan cu proprietatea asupra terenurilor §i circulatia
terenurilar”, printr-o hasurd cu rogu pe galben, se prevede trecerea din proprietatea privatd in
domeniul public al statului sau UAT pentru amprenta propunerii PUZ Carbochim de sens giratoriu:
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Conform datelor primite de la Priméria Cluj Napoea in vederea coreldrii, proiectul CMN nu prevede
realizarea unul pod peste Somes 5l peste str, Oasuluisl, de asemenea, nu sunt prevazute reglementari,
|ucriri sau exproprieri de niciun fel la vest de raul somesul Mic. Totodatd, servituile de utilitate publica
marcate cu culoare rosie pe plansa de reglementari aferente PUG au fast desfintate prin Sentinta Civila
3504 din 18 noiembrie2016 a Tribunalulul Cluj, mentinutd prin Hotararea Curfii de Apel 1432 din 26
mai 2017.

in continuare existd propunerea de realizare a unui pod peste riul Somesul Mie, la nivel, cu profil de 4
benzi auto, piste de biciclete i trotuare, Tn urma discutiilor 5/ a solicitdrilor Serviciulul Siguranta
Circulatiel din cadrul Primiriei Cluj Napoca.

Confom simulirilor de trafic realizate de citre UTCN Cluj sl de catre Mic-Hub Milano cele doud poduri,
cel propus 5i cel in curs de execuiie pot functiona cu o semaforizare corespunzatoare, Un exemplus
similar care functioneazi la nivel de municipiu l2 o distat’ similar fiind str. Posada si frontul sudic al
Pletei Cipariu.

in acest mament simularile de trafic sunt Tn curs de refacere, in urma sollcitirii Primiriel prin Serviciul
de Siguranta Circulatiel de reducere cu 2084 & numarulul de parcarl. Tn momentul in care vor fi finalizate
si redepuse spre analiza autorit3fil publice, acestea vor putea fi consultate.

3, Referitor la sustinerea
3. in privinta strdzil Porelanului, care se afls in afara limitei zonel de reglementare a PUZ-ulul
Carbochim, dar apare totusi mobilatd urbanistic pe plangele ADG, AD7, ADE ale PUZ-ului Carbochim:
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reiterdm cele din adresa inregistratd la  Primdria  Municipiului  Cluj-Napoca cu nr.
570518/1/10.06.2022, din care extragem mai jos:

. Straca Porfelanulul este lustratd/ mobilatd urbanistic cu 1 band3 auto pe sens, in
continuarea podului Portelanulul spre sud, cu un sens giratoriu nou, propus la aproximativ 150 metri
fatd de pod.

i dala de 24.00.2021 reprezentanti ai Directiel Tehnice a primariei muncipiulul Cluj-Napoca
au transmis echipei CMN spre corelare “PUZ CONSTRUIRE ANSAMBLU MIXT, LOCUINTE si DOTARI"
strada Portelanului - strada Tibicarilor beneficiar: SC NEWUNE BUILDING SRL 5l

| [T N
il SN

Asaciatii, care pm'.-ed_e -pl'il'l pl
Portelanului; conform prevederilor PUG, respectiv 2 benzi auto pe sens.

Solicitim clarificarea profilului strizil Portelanului la nivel de reglementiri PUG aflat in vigoare sila
nivelul PUZ-ului care prevede reglementiri pentru profilul striizii Portelanulul (aflSndu-se in zona sa
de reglementare), respectiv in corelare cu profilul podulul Portelanului aflat in executie.”

Amenajarea propusd la str. Porjelanulul tine seama de toate projectele din zona $i di accesele si
capacitatile de trafic generate de centrul comercial propus prin proiect. PUG-ul nu prevede un prafil
anume pentru str. Portelanulul si fatd de proiectul 5C NEWUNE BUILDING SRL care doar estimeaza o
situatie posibild pentru acesta, proiectul propus de catre Carbochim 54 a studiat si simulat in detaliu
circulatia auto, velo si pietonald, Beneficiarul asumdndu-si n totalitate 5 costurile implementarii
solutiei.

Apreciem ca am justificat solutia propusd si am raspuns tuturor obhservatiilor/obiectiilor formulate de
catre 5.C. NV Construct S.R.L.

Cluj-Mapoca,
21.06.2023 Cu stima,
TRANS FORM 5.R.L.
Arh. Viad Negru
Digitally signed by
Wlad-Amdrad Megru
Heason; | am the
*| -authar of this
docurment
[Fate: 2023.06,21
12:02:06+0300"
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cATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUI-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la: Adresa nr. 634709/07.07.2023, privind proiectul "P.U.Z. de restructurare urband
{platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai - str. Portelanulul”, mun. Cluj-Mapoca, jud. Cluj

Subscriea, TRANS FORM 5.R.L., avand sediul social in Cluj-Mapoca, 5tr. Onlsifor Ghibuy, nr, 12, cod de identificare
fiscald RO15161846, Inregistratd la Oficiul Registrulul Comerfulul de pe lanpd Tribunalul Cluj sub nr.
112/182/2003, reprezentatd legal prin administrator Vlad Negru, in calitate de elabarator al documentaliei de
urbanism, pentru beneficiarul CARBOCHIM SA | avand in yedere dispozitile cuprinsa in Regutamentul local
referitor la implicarea publicului in elaborarea s revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teribariulul
aprobat prin H.C.L Cluj-Napocs nr. 153/2012, formuldm prezentul

RASPUNS

prin intermediul cdrula justificam solutia propusd si menfinuta faid de observatiile/obiectiunile formulate de
citre Asoclatia Cisl soclale ACUM| reprezentatd de catre Domnul Adrian Dohotaru, nregistratd sub or

634709/07.07.2023.

1. Referitor |a susfinerea:

“ £3sl saclale ACUINI sustine inilativa mal multor asockatii din Cluj-Napoca lansatd in 4 julie 2023, de a nu 58
acorda autorizatia pentru ,P.LU.Z. - Restructurare zond industriald i realizare zond mixtd - comerf, birouri,
locuire, servicil, retele edilitare, sistematizare maluri, operagiuni notariale, Piata 1 Mainr. 3" (Carbochim).

Cu a3ceacti ocazie, solicitim primédriel Cluj-Napoca sd re-evalueze tra nsformarea fostelor platferme
industriate in situri de noi dezvolidri imobillare (accentuatd in orag din 2014 Theoace) din punctul de vedara al
modululin care aceasta serveste sau nu Interesele publice.

Recunoscind o aceastd tendintd a cregterii urbane nu se va oprl prea curdnd, cat §i pentru a pune dezvoltarea
imohbiliari in slujba interesului public mcar de acum ncola, formulim urmatoarele revendicirl majore fata de
starea de fapt existentd in orasul Clujin acest domeniu:

1) Aplicarea stricti a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura de restructurare a fostelor zone
industriale pe bazi de contract intre Consiliul Local al Municiplulul Cluj-Napoca sl proprietarii unitagilor
industriale. Se va respecta condifia de realizare de chtre dervaltatorii acestor zone a unor oblective de
interes public, printre ele locuinte saciale. Cerem ca 25% din fondul locativ realizat 5§ se treacd in

proprietate publicd cu acest scop,

2} Utilizarea venitului la bugetul local din taxele impuse pe intregul stoc al dezveltirilor imaobiliare
realizate in aceste zone (dat fiind faptul ci ele au functiuni mixte) cu seopul de a crea un fond multianusl
pentru productia de locuinte sociale in orag, astfel incit administratia publica locali sd T5i respecte obligaiile
previzute de Legea Locuingel 114/1996, cat 5i 2 prevederilor Strategiei Integrate de Dezvoltare Urband
2021-2030 [HCL 1/2022) referitoare |a cresterea numdrulul de locuinte publice.

3) Utilizarea TWA-ulul pidtit pe lucriiri legate de aceste dezvoltdri imobiliare (conform Legli finantelor
publice, a procentulul de 20% din aceste sume care se redistribuie de citre stat citre localitdti) in vederea

realizdrii de locuinte sociale din bugetul local.

4} Priméria Cluj-Napoca, facind uz de rolul siu major in Asociatia Municipiilor din Romdania prin primarul Emll
Boc care este presedintele AMR, si solicite Guvernului Romdniei 53 foloseasci o bund parte din impozitele pe
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profiturile obtinute din dezvoltdri imobiliare pentru a cregte bugetul Programului de Constructll de Locuinte
Soriale si de Necesitate din care si contribuie la costurile cresterii fondului de locuinte sociale Tn localitatl fn

functie de nevoile reale.

5} Pentru a sustine interesul public conform atribufiilor sale, administratia publici locald s4 pund presiune pe
decidentii statulul pentru o legislatie care red3 urbanismului functiile sale publice. Astfel, priméria va avea mal
multe Instrumente prin care sd creased fondul de locuinge sociale, sa prevind evacudiriie forjate din zonele
care trec prin regenerare urhand, sisd plafoneze preturile fa locuinge in aceste rone astfel inciit i locuitori
vechi sl nol cu veniturl reduse si se poatd bucura de mediul infrumusetat.”

Observatiile Asociatiei "Cisi sociale ACUMI” sunt de ordin general gl cu privire la directil administrativ / politice s
de modificare a cadrulul legal, prin urmare nu putem oferl raspunsurl s observatil la acestea.

Totusi; cu referire la primul punct, subliniem In primul rand faptul ea in prevederile PUG 2014 nu se worbaste
despre realizarea unor obiective de interes public, ¢ de faptul ca projectele de restructurare vor avea funclunl de
interes pentru public”, In acest sens, menfionam ch zona rezidentiald a fost limitatd In urma consultarilor din
Comisia de Urbanism s Comisia de Trafic la un singur imabil, reprezentind 4,46% din totalul ariei desfasurate. De
asemenes, in cadrul prolectulul sunt integrate funciiuni culturale (ex. centru de arte performative, sald de
spectacale, amfiteatru In aer liber), parc realizat de la zero 5i zone publice, reamenajarea malului Somesulul,
inclusiv ca spatiu sccesibil publicului larg, precum §i ample lucrsr de realizare 51 modernizare a  infrastructurii
rutiere, pietonal’ si velo etc., al eliror scop considerdm a fifn principal unul de interes pentru public si care satisfac
inclusiv necesitati si interese de utilitate publicd. In aceste conditii, considerdm cd prolectul raspunde astep tarilor
privind realizarea functiunilor de interes pentru publicul larg conform pravederlior PUG 2014,

Tn concluzle, eonsiderdm ci, din rolul nostru, am rdspuns problemelor ridicate de grupul de asociatii reprezentate
de eatre domnul Adrian Dohotaru si ne manifest3m disponibilitatea pentru participarea la orice discutil cu demnia
sasi cu membrll erganizatillor pe care la reprezintd, asa cum am facut 5t pand acum.

Cluj-MNapoca,
12.02.2024 Cu stima,
TRANS FORM S.R.L.
Arh. Viad Negru
Digitally signed by
Viad-Andrel Negru
feason: RUR
Speclallst cu drept
de semnatura
exlgente DF0 E FG
G&
Date: 2024.02,12
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
Biroul Strategii Urbane

Referitor la: Adresa nr. 624203/03.07.2023, privind proiectul "P.U.Z. de restructurare wrbana
(platforma industriald Carbochim) piata 1 Mai = str. Portelanului”, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Subserisa, TRANS FORM S.R.L., avind sediul social in Cluj-Napoca, Str. Onisifor Ghibu, nr, 12, cod de jdentificare
fiscald AO1S161846, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului de pe Jing4 Tribunalul Cluj sub nr. 112/182/2003,
reprezentatd legal prin administrator Wiad Negru, in calitate de elaborator &l documentatiei de urbanism, pentru
beneficiarul CARBDCHIM SA |, avand in vedere dispozifiile cuprinse in Regulamentul local referitor la implicarea
publiculul in elaborarea si revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L.
Cluj-Napoca nr, 153/2012, formuldm prezentul

RASPUNS

prin intermediul cirula justificim salutia propus si mentinut3 fatd de observatiile/oblectiunile farmulate de catre
un grup de asociatii reprezentate de citre Domnul Adrian Dohotaru, inregistratd sub nr. 624203/03.07.2023.

1. Referitor 13 sustinereas * Considerim cd spatiul rexervat prin documentatie realizaril unui carldor
pietonal 5i velo in lungul malului drept al Somesului, prin dimensiunile sale restranse, o fasie cu latimea de
cca 10 m, nu reflectd decdt intr-o forma minimalad importanta si rolul acestui element major al retelai de
spatil publice 5i spatil verzi din Cluj-Napoca, cu atdt mal putin pe un tronsan aflat in relatie direct3 cu investitia
propusi (o importantd atractie publicd), cu viitorul corldor de mobilitate est-vest, cu parcul Armdtura 5l cu Piata
1 Mai, cel mal important sub-centru urban din zond. Constatim cd propunerea nu respecta reglementarile
din PUG i restrictiile si recomandirile urbanistice din Master Planul pentru Somes (cunoscut gica Planului
Integrat de Dezvaltare Urband Somesul Mic)."

Litimea culoarului spre Somes, spatiu verde pe sol natural, are in zona cea mal ingustd 25,85 metri, in zona
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tupi'lnsﬁ Tntre gardul Etétml de transformare si oglinda de apa. Distantele intre constructii 5i oglinda de apa sunt
prezentate in schita de mal jes, zonele verzi/pietonale spre Somes variind intre 37 51 83 metri [3time. Nu stim exact
care reglementiri din PUG sau PIDU le consideratl ca fiind nerespectate, neffind precizate Tn enunt,
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2. Referitor iz sustinerea * Planul propune o suprafaji verde de 12 ori mai micd decdt cea reglementatd prin
PUG. Astfel, pentru principala zond a PUZ, regulamentul aferent planului prevede o suprafatd verde pe sol
natural in proportie de 2,5% din suprafata, in conditiile in care prin PUG este reglementata o suprafatd verde de
minirn 30%.

Spatiul verde pe sol natural reglementat la nivelul PUZ reprezintd 28,80%, asa cum se poate observa din bilan{urile
din partea scrisd 5l partea desenatd a PUZ sl de 30,12% |a nivelul arealulul restructurat Carbochim,

Totodatd, ulterior demardrii PUZ, 5-a [Amurit sltuatia Jurldied a doud terenur] din zona de mal, aviand numarul
cadastral 3508 5| numdrul topografic 6830/10, terenuri cu hale, care au fost achizitionate tocmal pentru a intregl
frontul verde pe malul Somesului, in prezent fragmentat de aceste construcyli haotice si inestetice, Aceste parcela
vor fi integral alocate pentru spatii verzl.

Suprafetele totale de spatiu verde la nivelul intregului proiect sunt distribulte astfal:

in UTR RiM Carbochim
- Spatii verzi pe sal natural = 1087174 mp
- Spatil verzi peste subsal = 11.771,97 mp

in UTR Ve Carbachim:
- Spatil verzi pe sol natural = 1110577 mp
- Spatii verzi paste subsol = 0,00 mp

In UTR SZCP_Et Carbochim:
- Spatil verzi pe sol natural = 3308,98 mp
- Spatil verzl peste subsol = 843,56 mp

fn UTR Ve = parcele achizitionate ulterior demardrii PUZ, necuprinse in bilant:
- Spatii verzi pe sol natural = 2573,00 mp
- Spatil verzl peste subsol =0 mp

Total spatil verzi pe sol natural = 29399,15 mp
Total spatii verzi peste subsol = 12.764,47 mp

Totodatd, dorim 53 subliniem faptul cd, in cazul dezvoltdrilor IULIUS, atunel cind vorbim despre spatiu verde peste
subsol ne referim la spatll realizate ca urmare a unor lucrar] de mare complexitate, ample, astfel incdt rezultatul
final 53 permiti parcurl cu vegetatle matur, care par cd au fost acole dintotdeuna, cu beneficll comparative celor
realizate pe sol natural, Pentru reallzares si amenafararea spatiilor verzi si pietonale de peste parcajul subteran,
atét in cazul profectului Palas lasi, cdt siin cazul lulius Town Timisoara, u fost necesara adoptares, in primul rind,
unor masuri tehnice cu impact major asupra structuril de rezistentd. Ne referim aici la faptul 3, acomeodarea unor
arborl maturi de talle mare, impreund cu stratul de pdmant vegetal necesar, cu o adancime de 1.65 - 1.80 metr,
a determinat dimensionarea elementelor structurale chiar si pentru incdrcdri de 6 tone pe metrul patrat. O atentle
deasehitd a fost acordata realizirii stratului drenant, a lucrdrilor de hidroizelatil st 2 celor de irigatii.

Pentrullustrare va prezentim mai jos imagini reprezentative pentru realizarea spatiilor verzl peste subsal Tn cadrul
profectelor Palas lasi si lulius Town Timisoara.
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Sectiunl s imagini din pareu! Palas lasi

Grosime strat vegetal +

drenant; 1,65 m i e . e

Grosime gtra?r vegetal +
drepant: 1,65 m

Palas lasi — lucrdri n defdsurare

Parcul Palas lasi
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Sectiuni 5] imagini din parcul lulius Tewn Timiseara

Grosime strat vegetal +

drenant: 1, 80 m

Grosime strat vegetal +
drenarnt: 1,80 m

lulius Town Timisoara — lucrri In desfasurare
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Parcul lulius Town Timlsoara
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Totodatd, In cadrul projectului se acord3 o atentie deosehbitd zonelor publice exterioare, astfel incat integreaza
amenajarea unor terase verzi §l cu funcliuni de relaxare 3i pe acoperis mall-uluj, cu o suprafatd de aproximativ 1,6
hactare.

3, O parte consistentd a suprafetei UTR Ve Carbochim - Zond verde - culoar de protectia apelor rezultat prin
restructurarea funcfiunilor industriale este inclusd in zona construibild, conform plansei de reglementari. De
asemenea, procentul de acupare aterenulul (POT) propus pentru acest UTR este de 5 orl mal mare decit cel
stabilit prin PUG pentru UTR Ve (5% fatd de 1%). Atragem atentia cd in urma concursul Rethinking Somes,
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echipa castigtoare Studio Practica a elaborat un Plan Integrat de Dezvoltare Urband Somesul Mic, document
care in Faza 3 - Analiza integratd a produselor fazei si elaborarea continutulul PIDU, capitolul Dezvoltarea
Imabiliara privatd", stablleste urmdtoarele restricll care ar trebul integrate sl in documentatia privitoare |a
restructurarea platformel Carbochim sl care nu sunt respectate. Astfel, PUZ-ul aduce limita zonel construibile
suprateran la doar 10 metri de limita de proprietate de la Somes in conditiile in care in PIDU Somesul Mic se
specifics: ,5.2. In fdsio verde de 20m fapd de parten superioard o toluzulul rdulul sunt interzise wrmitoarele
activitati: cladivi de arice fel, parcdrl aute, strizl, refele supraterane, grddini private, terase privaie”

in cadrul UTR Ve _Carbochim, zona de mal, s-a stabilit prin Avizul de Oportunitate 282/08.02.2024 un POT de maxim
E% pentru a putea acomoda cateva constructil necesare realizdrll podurllor pletonale propuse (capete de pod,
sprijfiniri etc.), pentru intretinerea spatiilor verzi sau pentru amenajari provizorii in cadrul uner evenimente de
amploare, precum lazz in the park, Food Festival, TIFF etc. Constructille provizori pentru astfel de evenimente,
concerte, festivalurl, supunfndu-se Legii 50/1991 privind autarizarea construetiilor, prin PUZ s-a delimitat o zond,
in UTR Ve_Carbochim, unde acestea pat fi realizate.POT-ul maxim de 5% este precizat si in PIUU Somes, mentionat
de catre dumneavostra, la punctul, 2.8,

Spatii verzi ==

RESTRICTH

B Ak R A W e e e b ki e S e Sl i mmie B
b el s w e L B iy B i e it Al v s B o

SR — s — P - -
Praing i isan pemerie w e fem, e ane (eskinsd de (Rl e ai | epEl i R T
wmpeL o 1 B oy o L O O e e e L il o

at R el S a4 buw T et BATER. 4l 5

"

- bharry
i gt om ek M R sidd e el

BN T e (0 R LT
Tt B e e )
Thea ST WA Al

SR TR

Tt LA (NI = R T (RTY R e e L
A i e v, o i e i, kel Bl it (s
ma e, I | e e e et e Bl b 1 i TR

e T T T

Sl i e |

el sia o R v s i

TH SES ) b A IR AL e 1w 0B | b | A Rt bl B

e R L
nsn il boasd wll e sl peas | E%
o L el

1 pamiet ol -
AT

Py P ey e ] I

& 1EEY ia e o

eeriram—ls e laeh F

4, Referitor la sustinerea " Rezolvarea accesului la parking se face dinspre Somes, ceea ce diminueaza
considerabil posibilitatea de utilizare a malurilor Somesului cu bicicleta i pe jos. Traficul auto generat va fi unul
ridicat pentru ¢3 se propune o parcare cu 4.500 de locuri, de doud ori mai mare decata mall-ului din cartierul
Gheorgheni, O mal mare parte a frontului la Somes e separatd de rau prin circulatii auto, contrar prevederilor
Master Planulul pentru Somes: ,,5.3. Este interzisd amplasarea parcarilor spre spatiul verde sau la frontul de ap&s
(intre cladiri 5i spatiul public), pentru a incuraja activitdti pietonale in relatie cu aceste spathi publice”. Podul
recent inaugurat la Somes, plus podul propus de Investitori la mai putin de o sutd de metri de podul existent,
citre o parcare de dimensiunl majore cu intrare dinspre rau, indepidrteaza clujenii de o mobilitate mai
sandtoasd, pietonald si ciclistd, pe malul raulul.”
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In zona accesulul auto la parcarea subterani, asa cum am ardtat prin figura de la punctul 1, Jatimea zonei verz,
intre acces si oglinda de apa este de 37 metrl, prin Uurmare nu vedem nicio contradictle cu proiectul Rethinking
Somes.

Accesul auto la parcarea subterana din coltul sud-vestic al amplasamentului are o suprafata de 1640 mp si o 13time
de 23 de metrl. In rest, pe toatd lungimea malurilor nu mial existd niclun acees sau circulatie auta, Prin urmare, nu
gasim intemeiatd referirea ¢ o mare parte din frontul spre rau este ocupatd de circulatil auto.

Accesul la parcare se va face Tn trel puncte, doud dintre acestea fiind situate pe Str. Portelanului, prin urmare
nurmdrul de accesdr ale parchrii va fl distribuit in trel puncte.

Cu privire la incurajarea mabilitatii alternative, centrul comercial, prin pozitia in apropierea nodului de transport
din Plata Garil, a Garili de Cl&tari si a staliel trenulul metropolitan ce se va realiza in Piata 1 Mal conform profectului
CMM, wa fi cel mai usor accesibll prin transportul public sau velo — de-a lungul Somesulul, prin comparatle cu
celelalte doua centre comerciale similare existente.

Prin urmare, consideram ca solutia propusa corespunde intr-u totul solicitarilor transmise prin scriscarea deschisa.
Pentru claritate, prezentdm mal Jos zonele destinate accesurilor, la nivelul Tntregulul areal,

e

P R
=
SFATH FUBLICE

SPATII NECONSTRIAT CARE
DEVIRE EPATRI CU ACCES
FUBLIC NELIMITAT

|
1
i
!
P L,_,_I ZONA ACCES AUTE I BURSOL
P
|
|
|
|

]
e

L
I

1
|
]
i

5. Referitor la sustinerea ™ PUZ-ul realizat de dezvaltatorl Imobiliarl permite construirea In front continuu la
Somes In cluda restrictiiler din PIDU Semesul Mic: ,5.6. Se Interzice placarea coridorulul rdulul cu elidirl.
Frantul propus va fi fragmentat pentru a se permite coridoare verzl sau publice, cu acces spre riu, objindndu-
se un spatiu liber, neobstructionat de constructil, de minim 40% din frontul stradal aferent". 51 ,,5.16.Pentru a
asigura varietate sio dinamicd a fronturilor, acestea nu ver depdsi lungimea de 70m",

Cu privire la construlrea continud spre frontul de apd, in intelesul nostru, liniile directoare din FIDU Semesul Mic
se referd la realizarea unor cvartale de-a lungul strizilor adiacente malurilor, Tn cazul PUZ-ului Tn curs de
elaborare, de-a lungul malurilor se amenajeazd o 2ond verde conslstentd, un parc amplu pe toatd lungimea
ampilasamentului. Prin urmare, nu se poate pune problema unei strdzi cu fronturi spre rdu. Totodatd,
constructiile propuse au la parter, spre apd, exclusiv spatii cu functiuni publice accesibile direct. Asadar, nu
vadem alcl nicio contradictle cu documentul director mentionat anterior.

R.C. TRANG FORM B.RL JER/TERI00, RO WSS 4 :
HAdrosa: Capital seciat 400 HON Pagina 8 din 17
Sla, Sputslen Bl F T Clupfaapocs, Homane ot

Talafowy'Faw; 0040 2R4 S30EAF AO5Y BTRL D130 1302 GO0 230X, Banca Tan=ivania, Cluj-Mapoccm

E-mait oAiComtmne:forrm 1o AGHO RTZAR 0000 MO0 G V5, Anifeizen fhank, ChiFpoo www.trans-form.ro

15



TRAUS
JORM/

6. Referitor la sustinerea * Tndltimea maxima a cladirilor conform PUZ este de 95 metri, ceea ce
inseamnd ca zgarie-norii propusi pot fi mai inalti cu 20 de metri decit clidirea Maurer din Piata Abator,
Aceastd tendintd de a creste regimul de Tnédlfime la Somes cantravine prevederilor PIDU Somesul Mic:
»5.8. Pentru pdstrarea unei scdri si proportli armonicase, care incurajeazd traficul pletonal si
activitatile de loisir, dar si pentru evitarea umbririi excesive a spatiilor publice de-a lungul raului, se
vor amplasa cladiri cu inalfimi mai mici spre frontul apei”. 5i ,5.14 Pentru a asigura o scara
corespunzatoare de-a lungul frontului de apd,. numirul de niveluri nu va fi mai mare de 5 sau conform
studiilor de insorire, realizare cu scopul de a asigura lumina directa solard a spatiilor publice".

PUG —ul prevede un PUZ pantru reglementarea detaliatd a zonel, prin urmare, regimul de inditime din regularment
are doar caracter director. Totodatd, PIDU Somesul Mic reprezintd tot un document cu caracter de ghid sinu cu
caracter de reglementare.

inaltimea de 95 metri reprezinta plafonul maxim admis prin Avizul AACR. In cadrul PUZ-ului in elabarare se propung
un singur imobll accent, cu 20 de niveluri supraterane, In zona de nord 2 amplasamentului. Suprafata construita a
acestula reprezintd 1% din aria construitd totald, prin urmare, temerea de a avea o paddure de zgirie nori nu este
Justificatd, Totodata, se poate observa cd, in mare majoritate, volumele construite au 3 niveluri supraterane.

-
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7. Referitor la sustinerea; " Zona rezidentiald, prevdzutd prin PUZ, reprezintd aproximativ 30% din arla
desfasuratd totald, dar nu confine prevederi privind locuirea soclald si accesibild care ar trebul 53 ajungd,
propunem naica deziderat, la 10% din locuintele realizate. Este o propunere pentru un oras incluziv pentru toate
constructille rezidentiale ce urmeazd a se realiza in zona Industriald a Clujulul in curs de restructurare.”

Zona rezidentiala a fost limitata in urma consultarilor din Comisia de Urbanism 5i Comisia de Trafic la un singur
Imobil, eu 152 de apartamente, reprezentind 4,46% din totalul ariel desfisurate,
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Dat fiind faptul ca dotirile de utifitate publicd stabilite in sarcina noastra se ridica la valoarea de 27 milioane
euro+tva, considerdm solicitarea de a ceda 10% din numarul de apartamente catre autoritatea publica ca fiind
excesiva, Totodatd, condominiul pe care il avem in vedere, datorith costurflor comune ridicate generate de
includerea in cadrul ansamblulul mixt (costuri cu privire la mentenanta si utilizarea parcajelor subterane, a spatiilor
verzi etc.) nu se preteazd pentru locuinte sociale, cheltuielile cu intretinerea fiind in sarcina chirfasilor conform
legil, doar chiria fiind subventionata.

8. Referitor la sustinerea; ” Nu se asigurd o conexiune pietonald diractd sl atractivd Tntre culoarul verde al
Somesulul 51 Piata 1 Mal, cel mal important sub-centru urban din zona. PIDU Somesul Mic stabileste ca: ,5.11. Se
wva asigura accesul pietonal spre apd, cu un pas de aproximativ 250m. Cind acesta se va fi pe proprietiti
private, el nu va fi ingradit de garduri, pazd sau alte elemente obstructive, [...}"

intre Piata 1 Mai si zona malurilor este propusi o alee de legituri, cu frontur] dedicate pentru relaxare, comert si
functiuni publice, avand o latime de 20 metri.

9. Referitor |a sustinerea; "Cea mal mare parte a spatiului verde pe sol natural |a Somes este in afara limitei
de proprietate (linia rogle din planul de reglementari), pe o proprietate publica apartinand Primdriel, pe strada
MNadasel. Conform planului de mobilare urbanistica din PUZ, spagiul adiacent cladirilor spre Somes este in cea mai
mare parte o terasd peste parcarea subterans: ,,5.19. Din totalul spatiilor verzl de pe teren, doudl treimi il va
reprazenta spatiul verde cu posibilitatea plantéril copacilor de talie inaltd.”

La nivelul platfermai Carbochim, spatiile verzi sunt compuse astfel:

-Total spatll verzl pe sol natural = 25399,15 mp

-Total spatii verzi peste subsol = 12.764,47 mp

Asa cum am precizat mai sus, Intrega suprafatd va i plantatd cu arborl maturi.

Soplimentar, de-a lungul oglinzii de apd mai existd o suprafatd de aproximativ 10.000 mp, etren in administrarea
ABAST, teren ce va vi amenajat ca spatiu verde pe cheltuiala Beneficiarulul, im corelare cu proiectul de renaturalizare
a eursulul Semesulul Mie, prolect derulat in acest moment de citre ABAST,

10.  Referitor |a sustinerea: * Lucrdrile ,de decolmatare si cosmetizare n albla Riulul Somesul Mic pentru
marirea sectiunii de curgere", dupd cum se afirmd in PUZ, conduc nu doar la raderca vegetatiei, ci sila foarte
probahila téiere a aproximativ o sutd de copaci care au crescut in albla raului, dupd cum se poate vedea din
Google Earth. Orice luerdrl de decolmatare in albie trebule realizate fird tilerea vegetatiel existente i prin
punerea in valoare a habitatelor de zdvoaie, cerintd a studiului din mediu din Master Planul la Somes.”

Amenajarea zonel albiet se face printr-un prolect public desf8surat de ABAST pe Tntragd alble a rdului Somesul Mig,
protect eu care docuemtatia s-a corelat confarm cerintelor acestel institufil,

Totodatd ne dorim elimiarea zidulul de protectie de beton [/ anrocament sl cardmidd, de aproximativ 4 metri, care
bordeaza amplasamentul pe toatd lungimea lul, sl crearea unei zone accesibile, cu pante line citre oglinda de apa.
Ne dorim 58 pastram cat de mult posibll din vegetatia maturd, in egald masurad fiind constienti cd in cazul copacilor
crescutl pe limita zidululul, la baza lul, acest lucru va fi in mod evident impaosibll, De altfel, asa curm am prezentat in
cadrul dezbareril publice din cadrul procedurii de evaluare |a a Impactului asupra mediului la care ati participat,
beneficiarul a facut o analizd riguroasa a vegetaliel existente in zond, prin (ntermediul USAMY, analizd care a
determinat exemplarele vegetale care se vor pAstra, care se vor reloca si care se vor elimina complet Tatadatd, in
tona verde aferentd malurilor vom planta in jur de 600 de copaci nol, arbori de mari dimensiunl, din spediile platani,
Lef, castant, artari rosil, stejart piramidali sl metasequaia, cu indlyiml actuale de pdnd la 13 metrl, dar care ajung dupa
plantare la peste 25 de metri, cu varste de pana la 60 de ani si greutdfi ce ating 11 tone. Sunt copacd care au fost deja
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adusi la Cluj-Mapoca pentru aclimatizare, intr-o pepinierd in care au parte de luerrile de pregitire pentru noua
amenajare.

Pantru llustrare va prezentdm cadfeva imaginl cu zona dintre zidul de apdrare §1 oglinda de apa, precum §l din
pepiniera cu cei peste 600 de arbori In aclimatizare.
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Zona dintre zidul de apérare si oglinda de apa Zana dintre 2idul de apirare 5l oglinda de ap3
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11,  Referitorfa sustinerea: " Censiderdm ci documentatia nu rispunde in mod satisficitor nevoll de analtzare,
identificare, prezervare, reabilitare si integrare a valorosului patrimoniului industrial existent pe amplasament,
asa cum este aceasta formulatd In prevederile Regulamentulut Local de Urbanism aferent PUG Cluj- Napoca.
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Astfel, reglementérile aferente operatiunilor de restructurare a zonelor cu caracter industrial (UTR RiM) stabilesc
printre canditiondrile primare: ,,Cladirle cu voloore de patrimoniv industrial vor fi in mod obligatoriu péastrote si,
in cozul restructurdrii, integrote fn nouo structurd urband". Reglementarea mentlonatd constitule o conditie
suplimentara fatd de obligatia de a prezerva cladirile cu valoare de monument istoric sau cu valoare
ambientald,obligatie stabilitd prin legea 422/2001 (Legea monumentelor istorice), respectiv prin Articolul 7 - Zone
canstruite protejote al Regulamentului local de urbanism.”

Sustinem cd platforma Carbochim include in prezent o colectie remarcabllad de cliddir] cu valoare de patrimoniu
industrial, reprezentind elemente de apartenentd culturald colectiva la oras 5i martore ale istoriei comunitatii
clujene din ultimii 75 de ani (a se vedea material fotografic anexat). O bund parte a acestor constructii pot s
trebuie integrate in viitorul complex urban, prin reabilitare si refunctionalizare, ele fiind, prin dimensiuni 5
configuratie arhitecturald, perfect compatibile cu functiunile propuse prin PUZ: comert, servicii, activit3{i culturale
sl soclale, agrement ete.

Dorim luarea in considerare a bunelor practici internationale i in mod special a celor din interiorul Uniunii
Europene legate de abordarea planificativ Integrald a patrimoniulul industrial, care demonstreazd viabilitatea
acestuia in a satisface atdt conditiile de rentabilitate economica cat si nevoia unei evolutii urbane sustenabile pe
termen mediu sl lung, orientate spre alte nevoi decat profitul; identitate istorica si culturald a comunitatii, grija
pentru valorile arhitecturale gl tehnice specifice loculul, o gestionare ratlonald a resurselor existente etc (a se
vedea projecte de referinta din Anexa).

0 zerie de studii 5i proiecte recents, elabarate in cadrul Facultdil de Arhitectura si Urbanism din Cluj- Mapoca,
evidentiazd potentialul dat de patrimoniul industrial Carbochim si de malurile Somesulul 51 oferd solutii si idei
pentru valorificarea acestula in beneficiul zonel 5ia orasului (2 se vedea material Anexat).

Importanta centrald a celor douid componente in contextul politicilor de dezvoitare urbana - 1. coridoarele verzi-
albastre si 2. integrarea patrimoniuclul construit- este subliniatd in cadrul strategiilor, documentelor programatice
si a projectelor Uniunii Europene privind evolutia sustenabila a oraselor pentru arizontul 2030, principii care stau
la baza Strategiel Integrate de Dezvoltare Durahild a municipiului Cluj-Napoca 2021-2030, cum ar fi;

yn Adoptatad la intrunirea

111 Moua Cartd de la Le 23 tra Wi 2 0
privind aspecte urbane din 30 nolembrie 2020.

minksteriald informald

Moul Bauhaus European. Frumas, durabil, pentru totl. 2021
Agenda teritoriald 2030 pentru dezvoltare sustenabild. Un viitor pentru toate teritoriile.”

Cu privire la elementele de patrimoniu din incintd, PUG-ul identificd doar doua astfel de elements, respectiv corpul
administrativ Cladire cu valoare artistlcd amblentald” CF 259641 - C1, pentru care 5-a obtinut autorizatia de
construire nr, 541 din 29.06.2023, 5i hala din panze subtiri din beton armat — ,Cladire echivalentd ca valoare
manumentelor istorice, ce ar putea fi clasatd ca monument istoric” — CF 309072 — C2. Ambele cladiri vor fi restaurate
s refunctionalizate,

Mici [a nivel de PUG, nid prin studiul istoric nu fost identificate alte constructii cu potential valoros.

Acest punct de vedere este intarit prin avizul CZMI pentru faza PUZ nr. 498 din 07.07.2022 5i de avizele CZMI 352 din
00.05.2023 sinr, 353 din 04.05.2023 pentru etapa de demalare = pentru aceste avize fiind prezentate in cadrul CZMI
relevesle, scandrile 3d si documentarele fotografice pentru imobilele din incinté,

Dorinta noastrd a fost sd pdstrdm cosurile de fum ale fabricii 51 53 le integram Tn cadrul prodectulul, asa cum apare in
varianta prezentati spre consultare in CTATU la nivel de judet siin CZM1 Tn anul 2022. Expertizele complexe realizate
= CAre au presupus scanarea loc, incercari pe beton, verificarea armaturilor etc. au relevat ca punerea lor in valoare
in slgurant este imposibild, armatura fiind corodata aproape integral. Prin urmare, s-a modificat solutia de proiect,
acestea neputdnd fi pastrate.
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Pentru llustrare, w& prezentdm mal jos o imagine a versiunii de proiect care le continea. Astfel, nu credem ca alji
experti decat cel care deja au parcurs proiectul in fazele de elaborare si de avizare, In cadrul CZMI si au expertizat
tehnic constructile cosurilor de fum, ar putea ajunge fa concluzi diferite,

lNustrare variantd proiect cu pastrarea cosurilor de fum

12. Referitor |a sustinerea: "Avand in vedere cele de mal sus, semnatarii prezentei adrese solicitd
administratiel  publice locale dispunerea adaptarii si completirii documentatiel ,PUZ de restructurare
urbana (platforma Industriald Carbochim)", prin urmétoarele:

1. Aslgurarea unei fagil verzi, amenajate pe sol natural, inlungul malului drept al Somesulul, cu o l3fime minim3
de 30 metri de la limita de proprietate, care 58 includa elemente de mobilitate pietonald si velo, racordate retelei
stradale existente 5iviitoare din amaonte 5i din avalul zonei, fasle care 58 valorifice 5i 538 extindd vegetatia valoroasa
existentd astazl pe acest tronson de mal.

2. Integrarea prevederilor din PUG si din Master planul pentru Somes in propunerea pentru restructuraraa
Platformei Carbochim.

3, Elaborarea, de cdtre o comisie independentd de specialisti in patrimoniu industrial, a unul studiu riguros asupra
fondului construit existent pe amplasament, in vederea identificarii elementelor de patrimoniu industrial 5i a
posibilititilor de valorificare a acestora.

4.  Integrarea concluziilor studiului mentionat in propunerile de restructurare urband a zonel, prin conservarea,
reabilitarea si refunctionalizarea clidirilor de patrimoniu industrial.

1. Asa cum am precizat anterior, parcul spre Somes va avea latimi de la 37 la 83 de metr, cu o 2ond de 25 metri in
dreptul statiel de transfarmare unde acestd este 13time totald a terenului Carbochim,

2. Considerdm cd am integrat prevederile PIDU Somes st am respectat liniile directoare stabilite prin PUG Cluj Napoca,

3. Mu credem cd o altd echipd fata de cele patru echipe care au intocmit studiile istorice, studiile urbanistice ¢l
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expertizele tehnice ar putea ajunge fa alte concluzil decat cele deja valldate prin avizele CZMI emise,

13. Referitor la sustinerea; " Asociatiile semnatare invitd Primaria si investitorii la o serie de
dezbateri publice pentru ca clujenii 53 cistige in primul rind mai mult spatiu  public, astfel
incat logica de regenerare urban3 din zona industriald s nu fie  supusd strict unei logici de

profit al unor entitati private.”

Pe parcursul ultimilor 2 anl, projectul a parcurs mai multe dezbater| publice, in cadrul procedurilor de avizare n
cadrul Primdrial Cluj Napoca, la Agentla de Protectla mediulul sl cu ocazla unor seril de int3lnir organizate de cétre
Beneficiar. Totodatd, prin intermediul paginii partedincluj.ro, s-a colectat feedback-ul a mai bine de 10.000 de
elujeni. Prin urmare considerdm cd toate entitdtile Interesate si cujenii in general au avut posibilitatea 23 se
exprime cu privire |a proiect.

14.  Referitor la sustinerea:

" Cisl sociale ACUM! sustine Initiativa mal multor asociatil din Cluj-Napoca lansatd in 4 iufie 2023, de a nu se
acaorda autorizatia pentru ,P.U.Z. - Restructurare zond industriald si realizare zond mixts - comert, birauri, locuire,
servicii, retele edilitare, sistematizare maluri, operatiuni notariale, Piata 1 Mai nr. 3" (Carboehim).

Cu aceastd ocazie, solicitam primariei Cluj-Napoca sa re-evalueze transfarmarea fostelor platforme
industriale in siturl de nol dezvoltdri imobillare (accentuatd in oras din 2014 incoace) din punctul de vedere al
modului in care aceasta serveste sau nu Interesele publice.

Recunoscind c3 aceastd tendintd a cresterii urbane nu se va opri prea curind, cit si pentru a pune dezvoltarea
imobiliara in slujba interesului public micar de acum incolo, formuldm urmatoarele revendiciri majore fata de
starea de fapt existenta in orasul Cluj in acest domeniu:

1} Aplicarea strictd a prevederilor PUG 2014 cu privire la procedura de restructurare a fostelor zone
industriale pe baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitailor
industriale. S5e va respecta conditia de realizare de citre dezvoltatorii acestor zone a unor abiective de interes
public, printre ele locuinte sociale. Cerem ca 25% din fondul locativ realizat s3 se treacd in proprietate publicd
Cu @cest scop.

2) Utilizarea venitului la bugetul local din taxele impuse pe intregul stoc al deavoltdrilor imobiliare realizate
in aceste zone (dat fiind faptul ca ele au functiuni mixte) cu scopul de a crea un fond multianual pentru
productia de locuinte soclale in orag, astfel Tncit administratia publica locald sa isi respecte obligatiile
prevazute de Legea Locuintei 114/1996, cat si a prevederilar Strategiel Integrate de Dezvoltare Urbana 2021-
2030 (HCL 1/2022) referitoare la cresterea numarului de locuinte publice.

3) Utllizarea TVA-ului platit pe lucrdrl legate de aceste dexvoltiri imobhiliare [conform Legii finantelor
publice, a pracentului de 20% din aceste sume care se redistribule de citre stat citre localitdti) in vederea
realizarii de locuinte sociale din bugetul local.

4)  Primiria Cluj-Mapoca, ficind uz de rolul sdu major in Asociatia Municipillor din Romania prin primarul Emil
Boc care este presedintele AMR, si solicite Guvernului Romaniei s foloseascd o bunad parte din impozitele pe
profiturile obtinute din dezvoltiri imobiliare pentru a creste bugetul Programulul de Constructii de Locuinge
Sociale i de Mecesitate din care si contribuie la costurile cresterii fondului de locuinge sociale in localitagl in
functie de nevaile reale.

5) Pentru a sustine interesul public conform atributiilor sale, administratia publicd locald s3 puna presiune pe
decidentii statului pentru o legislatie care red3 urbanismului functille sale publice, Astfel, primaria va avea mai
multe Instrumente prin care 53 creascd fondul de locuinte sociale, i preving evacudrile fortate din zonele
care trec prin regenerare urbana, sl sa plafoneze preturile la loculnte in aceste zone astfel incat si locuitorii vechi
§1 nol cu venituri reduse sd se poatd bucura de mediul infrumusetat.”
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Qbservatiile Asoclatiel "Casi socizle ACUMI" sunt de ordin general si cu privire la directii administrativ / politice si
de modificare a cadrului legal, prin urmare nu putem oferil réspunsuri si observatii la acestea,

Taotusi, cu referire la primul punct, subliniem in primul rand faptul ca in prevederile PUG 2014 nu se vorbeste despre
realizarea unar obiective de interes public, ¢ de faptul ca proiectele de restructurare ,vor avea functiuni de interes
pentru public”. In acest sens, mentionam ca zona rezidentiald a fost limitatd in urma consultirilor din Comisia de
Urbanism si Comisia de Trafic la un singur imabil, reprezentand 4,46% din totalul ariel desfsurate. De asermenea,
in cadrul profectului sunt Integrate funcpiunl culturale (ex. centru de arte performative, sald de spectacole,
amfiteatru in aer liber), parc realizat de la zera si zone publice, reamenajarea malului Somesulu, inclusiv ca spatiu
accesibil publiculul larg, precum si ample lucrdn de realizare sl modernizare a infrastructurii rutlere, pletanald sl
velo etc., al caror scop considerdm a fi in principal unul de interes pentru public si care satisfac Inclusiv necesitati
si interese de utilitate publics. In aceste conditii, consideriim ¢ prolectul rispunde asteptirilar privind realizarea
functiunilar de interes pentru publicul larg canform prevederilor PUG 2014,

Tn concluzie, considerdm ci, din rolul nostru, am rispuns problemelor ridicate de grupul de asociatii reprezentate
de catre domnul Adrian Dohotary si ne manifestam disponibilitatea pentru participares la orice discutii cu demnia
sd i cu membrii organizatiilor pe care le reprezintd, asa cum am facut s pand acum.

in concluzie, consideram ci am raspuns problemelor ridicate de grupul de ascaoiatil reprezentate de citre domnul
Adrian Dohataru 5 ne manifestdm disponibilitatea pentru participarea la orice discutii cu domnia sa 51 cu membrdi
organizatiilor pe care le reprezinta, asa cum am facut si panad acum.

Cluj-Napoca,

12.02.2024 Cu stima,
TRANS FORM 5.R.L.
Arh. Viad Negru
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