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MEMORIU DE PREZENTARE PUZCP

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

=  Denumirea lucrarii

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL pentru ZONE CONSTRUITE
PROTEJATE CONFORM LEGII NR. 350/2001 CU MODIFICARILE SI
COMPLETARILE ULTERIOARE, iIN VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU
MIXT - LOCUINTE, DOTARI S| GARAJ SUBTERAN

= Beneficiar

S.C. NEWLINE BUILDING S.R.L. si ASOCIATII

= Proiectant general

S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

=  Data elaborarii

SEPTEMBRIE 2024

1.2.Scopul si obiectivele planului urbanistic pentru zona construita protejate

Prin proiect se propune reglementarea zonei studiate Tn vederea construirii unui
ansamblu mixt cu urmatoarele functiuni : locuire , dotari (spatii comerciale, birouri, cresa)
si garaj subteran.

Lucrareaisi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:
= respectarea functiunilor propuse prin RLU aferent UTR-uri propuse;
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= stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de interventii
necesare;

= realizarea acceselor auto si pietonale;

= amplasarea pe parcela si definirea gabaritelor constructiei propuse;

= reglementarea relatiilor cu vecinatatile si ocuparea terenului cu stabilirea
retragerilor fata de limitele de proprietate;

= precizarea regimului de Tnaltime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea
terenului;

= operatiuni notariale de dezmembrare pentru realizarea profilelor stradale conform
Anexei 6, PUG Cluj-Napoca

2.DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

2.1.Justificarea initierii demersului de instituire a zonei construite protejate; cadrul
legislativ-normativ

Zona construita protejata aferenta UTR-ului SZCP_Et a fost stabilita prin studii de
fundamentare anterioare si instituita prin P.U.G. Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493 din
22.12.2014, anterior elaborarii acestui PUZCP.

Zona protejata constituita din fosta fabrica Clujana si zona perimetrala care cuprinde
incinte cu cladiri industriale, locuinte sociale in parcelari organizate, dotari medicale,
sportive, se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datoritd modului distinct
de ocupare a terenului si a valorii arhitecturale.

Dintre principalele acte normative specifice sau complementare domeniilor cu
implicatii asupra dezvoltarii zonelor nominalizate ca zone construite protejate se iauin
considerare:

e Codul civil

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a lll-a - zone protejate

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului 8i urbanismul

e Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile
ulterioare

¢ Legea nr. 451/2002 pentru ratificarea Conventiei europene a peisajului, adoptata la
Florenta la 20 octombrie 2000

* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile ulterioare

¢ Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

* Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, cu modificarile ulterioare

¢ Lege a nr. 54/1998 privind circulatia j uridica a terenurilor
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¢ Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

¢ Legea cadastrului 8i a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile ulterioare
* Lege a nr. 10/1995 privind calitatea i'n constructii, cu modificari le ulterioare

* Lege a protectiei med iului nr. 137 /1995, republicata, cu modificarile ulterioare
¢ Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic gi
declararea unor situri arheologice ca zone de interes national, aprobata cu
modificari prin Legea nr. 378/2001, cu modificarile ulterioare

¢ Ordonanta Guvernului nr. 47/2000 privind stabilirea unor masuri de protectie a
monumentelor istorice care fac parte din Lista patrimoniului mondial, aprobata gi
modificata prin Legea nr. 564/2001

¢ Ordonanta Guvern ului nr. 4 7 /1994 privind apararea i'mpotriva dezastrelor, aprobata
prin Legea nr. 124/1995, cu modificarile ulterioare

e Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicata

* Ghidul cuprinzand precizari, detalieri gi exemplificari pentru elaborarea gi
aprobarea regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale, aprobat
prin Ordinul ministrului lucrarilor publice gi amenajarii teritoriului nr. 80/N/1996

¢ Hotararea Guvernului nr. 723/2002

2.2.Studiul istoric general (stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarilor acestora
care au condus la configurarea actuala a localitatii, zonei, constructiilor) - ANEXA 1,
ANEXA 2

= extras din: memoriul general al planului urbanistic general al municipiului Cluj-
Napoca:

= extras din: Studiul de Fundamentare PUG Cluj-Napoca 2010 pentru determinarea
zonelor protejate cu materializare semnificativa a valorii culturale - Studiul general
privind evolutia istorica a tesutului urban al orasului Cluj-Napoca, elaborator
arh.Virgil Pop, UTCN, Cluj-Napoca

»Cluj-Napoca, (in maghiara Kolozsvar, in germana Klausenburg) este resedinta si cel
mai mare oras al judetului Cluj si al Transilvaniei totodata.

Numele de Cluj provine, cel mai probabil, din latinescul Castrum Clus, folosit pentru
intaia oara in secolul al Xll-lea pentru a desemna cetatea orasului medieval din acest loc.
Toponimul Clus are semnificatia de ,,inchis” in latina si se refera la dealurile care inconjoara
orasul. O altd ipoteza acceptata este aceea a provenientei numelui topic din germanul Klaus
sau din cuvantul Klause (insemnand «trecatoare intre munti» sau din clusa «stavilar, baraj»).

Klausenburg a fost una dintre cele sapte cetati medievale sasesti ale Transilvaniei (in
germana Siebenblirgen, cu sensul de Sapte Cetati). Primulnume roménesc al orasului a fost
Clus, scris uneori si Klus. Denumirea de Cluj sa incetatenit mai ales dupa ce orasul a devenit
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parte a Regatului Romanieiin 1918. Prin decretul Consiliului de Stat nr. 194 din 16 octombrie
1974 municipiului Cluj i-a fost atribuit numele Cluj-Napoca.

Prima atestare documentara a unei asezari pe teritoriul de astazi al Clujului a fost
facuta de geograful grec Claudius Ptolemeu, care a mentionat aici una dintre cele mai
insemnate localitati din Dacia, cu numele Napuca. Cea dintai atestare a Napocii romane
dateaza din perioada imediat urmatoare razboaielor de cucerire a Daciei, din anii 107-108,
si consta dintr-o borna militara, descoperita la Aiton, rezultata de la constructia unui drum
Strategic imperial. Fondata pe malul drept al rdului Samus, Napoca era lainceput un simplu
vicus. Ea devine agezare urbana (civitas) in timpul imparatului Hadrian, in anul 124 d.Hr.,
sub numele de Municipium Aelium Hadrianum Napoca, atestat in inscriptii. Ajunsa capitala
a provinciei, Napoca este ridicata apoi la rangul de colonia, fiind denumita Colonia Aurelia
Napoca, privilegiu acordat de Marcus Aurelius sau de Commodus. Oragul se bucura de ius
Italicum, care prevedea diferite facilitati fiscale pentru cetatenii sai. Existd nhumeroase
dovezi arheologice ale continuitatii romane la Napoca, insa viata urbana de odinioara avea
sainceteze.

Odata cu descéalecatul din secolul al IX-lea, zona mai larga, carpato-danubiano-
pontic, intra sub influenta triburilor maghiare si devine parte a Regatului Ungariei pana la
1526, anul batéliei de la Mohdcs, momentul caderii statului medieval maghiar. in epoca
medievala, Clujul a fost atestat documentar pentru prima data in anul 1167, sub denumirea
Castrum Clus, in timpul domniei lui Stefan al lll-lea din dinastia Arpadiana.

Mari grupuri de colonist sasi s-au asezatin cetatea Clujuluiin timpul regelui Stefan al
V-lea al Ungariei, dupa decimarea populatiei orasului in timpul atacurilor tatare din 1241.
Cetatea regala Castrum Cluj a dobandit o organizare urbana pana in secolul al XIV-lea.
Regele maghiar Sigismund de Luxemburg, incoronat imparat germano-roman la Roma in
1434 de catre papa, a acordatin anul 1405 Clujului dreptul de oras regal liber. Treptat, Clujul
a devenit un centru pentru productia si schimbul de marfuri.

Aproximativ 5.000 de oameni se indeletniceau cu agricultura, munca in atelier, dar si
cu distractiile specifice orasului. Pe atunci populatia era formata din sasi, maghiari si, in
mica masura, din romani.

Matia Corvin, rege al Ungariei, e nascut la Cluj.

Rolul meseriasilor in muncile orasului a crescut, dezvoltdndu-se mai multe bresle
mestesugaresti. De acest lucru s-a ingrijit si Matia Corvin rege al Ungarieiintre 1458 si 1490.
El a acordat o serie de 41 de privilegii localitatii sale natale, apardnd-o in conflictele cu
asezdrile din jur. In privinta populatiei, a decis s& acorde unor iobagi dreptul de a se stabiliin
oras.

Cetatea Clujului gi-a castigat pdna in secolul al XVI-lea recunoasterea europeana.
Arhitectura specifica europeana, stilul gotic tarziu se regaseau in biserica romano-catolica
»of. Mihail”, dar si in multe case particulare. Oamenii avuti studiau la scoli renumite ale
Vestului. Din cauza nivelului de trai ridicat, clujenii nu au participat la rascoala lui Gheorghe
Doja din 1514. Dezvoltarea comerciantilor $si a mestesugarilor a implicatingradirea nobilimii
si a clerului. Un carturar sas, nascut la Sibiu, Gaspar Heltai, a contribuit nu numai la
formarea culturii, prin cartile pe care le-a tiparit, dar si la modernizarea orasului, care avea
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saintretina o tipografie, o baie publica, o fabrica de héartie si una de bere. Dinastia Bathory a
contribuit si ea la cresterea economica si demografica, aducand cetatea la un rang la care
putea fi comparata doar cu Brasovul.

Baba Novac, un important ostas al lui Mihai Viteazul, a fost judecat si ars de viu in
oras. Intemeietorul primei uniri a roméanilor, Mihai Vod4, a cinat pentru ultima data la Cluj,
dupa care a fost ucis din ordinul generalului austriac Basta la 3 km sud de Turda.

Gabriel Bethlen, principe la Transilvaniei, a devenit protector al oragului gi a ajutat la
desavarsirea acestuia ca o cetate importanta. Dupa cucerirea Ungariei de catre otomani si
transformarea unei treimi a teritoriului ei in pasalac, Transilvania devenit principat autonom
sub suzeranitate otomana. La sfarsitul secolului, insa, intra sub dominatie austriaca. Dupa
un acord silit semnat de Mihail Apafi, cetatea Clujului a fost nevoita sa gazduiasca trupele
ducelui de la Lorena, asigurdndu-le un serviciu de 100 de mii de florini. Cu toate acestea,
ostasii au gi jefuit orasul si au cerut sume suplimentare de la contribuabili.

Cu o populatie de 10.660 de locuitori, cetatea se transforma in capitala Transilvaniei,
lucru care duce la modernizarea acesteia, dar si la sporirea numarului locuitorilor romani.
Importantele migcari de la 1848 cuprind si Clujul. Desi un important centru al revolutiei
maghiare, avea un statut contradictoriu, datorita nobilimii. Doctrina a cuprins tineretul de la
facultati, academii si gimnazii, care s-au ocupat de popularizarea acesteia. Orasul, ca unul
dintre centrele importante ale revolutiei maghiare, va adaposti tratativele dintre Nicolae
Balcescu si Cezar Bolliac pe de o parte si revolutionarii marghiari pe de alta parte pentru
unirea revolutiei romane cu cea maghiard. Infrdngerea revolutiei maghiare a dus la
instaurarea regimului absolutist. Capitala a fost mutata la , Sibiu, unde exista o influenta
austriaca mai mare asupra autoritatilor. Mai tarziu, Clujul a devenit unul dintre cele sase
districte militare transilvanene, administrand un teritoriu de 400.000 de locuitori. in a doua
jumatate a secolului al XIX-lea, a fost construita cladirea centrala a Universitatii Franz losif
din Cluj. La inceputul secolului XX, au fost construite sau reconstruite majoritatea cladirilor
din centru. In aceastd perioads a fost ridicatd cladirea Liecului Unitarian, a Operei
Maghiare(actuala cladire a Operei Romane), Palatul de Justitie, primaria, Palatul de Finante
etc.

In urma compromisului din 1867 a fost constituitd Austro-Ungaria, si astfel Clujul si
Transilvania au fost reintegrate in Regatul Ungariei. In aceasta perioadd, orasul era al doilea
ca marime din regat, dupa Budapesta. Dupa incheierea primului razboi mondial si
infaptuirea Marii Uniri, Transilvania a intrat in componenta Regatului Romé&niei. Municipiul
Cluj a fost in continuare resedinta judetului Cluj in perioada interbelica. In 1940, Clujul a
revenit sub coroana maghiara prin Dictatul de la Viena. Comunitatea de evrei numeroasa a
fost crunt lovita de legile speciale insituite de administratia maghiara din perioada razboiului
si decimata de deportarile in lagarele naziste. Fortele armate maghiare si germane care
controlau orasul au fost respinse de trupele roméne si sovietice in octombrie 1944. Prin
Tratatul de la Paris din 1947, Clujul a intrat din nou in componenta Romaniei.

Dupa 1945, Clujul a intratin perioada guvernarii comuniste, pana in decembrie 1989.
In 1974, autoritdtile comuniste schimbd numele orasului in Cluj-Napoca. In urma
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industrializarii fortate orasul si-a schimbat semnificativ caracterul social-cultural, populatia
orasului crescand la mai mult de 350 de mii de locuitori.

Dupa schimbarea de regim din 1989 aderarea la Uniunea Europeana reprezinta o
oportunitate in dezvoltarea orasului prin pozitia sa geografica, importanta sa administrativa,
culturala fiind o poarta spre centrul si vestul continentului european.

Momente importante din istoria localitatii:

secolul llI-ll: formarea asezarii romane Napoca, ridicat la rang de municipiu si colonie de
catre imparatul roman Marc Aureliu

271: retragerea aureliana

secolul X-XII: orasul devine centrul comitatului Cluj, se dezvolta prima incinta medievala,
castrum in Regatul Ungariei situat in vecinatatea abatiei de la Manastur-Cluj(1063)

1241: orasul este afectat serios de invazia tatarilor, populatia este decimata

1272: regele Stefan al V-lea al Ungariei aduce colonisti sasi pentru intarirea cetatii Clujului
1316-1434: constructia bisericii romano-catolice Sf. Mihail

1405: oragsul primeste rangul de oras regal liber de la Sigismund de Luxemburg, regele
Ungariei

1437: orasul este devastat in revolta de la Bobéalna, condusa de Budai Nagy Antal este
infranta prin batalia de la Cluj

1486- 1506: constructia bisericii din strada Kogalniceanu, initial romano-catolica, ulterior
protestana (calvinista)

1541-1688: perioada de afirmare a orasului in cadrul Principatului Transilvaniei ca centru
regional, locul mai multor adunari ale Dietei

1585: anul infiintarii primei institutii de Invatamant superior iezuit, de catre principele
Bathory Istvan

1687: inceputul administratiei austriece

1790: orasul devine centrul administrativ al Transilvaniei

1848: la Cluj reprezentantii revolutiei maghiare proclama unirea Transilvaniei cu Ungaria
1867-1918: perioada dualista, austro-ungara reprezinta una dintre perioadele infloritoare de
dezvoltare economica-urbana;

1894: procesul Memorandistilor, reprezentanti ai Partidului National Roman din Transilvania
1920: dupa Marea Unire din 1918, Transilvania devine parte integranta a Regatului Romaniei,
proces consfintit prin Tratatul de la Versailles

1920-1940: perioada interbelica aduce afirmarea orasului ca cel de-l doilea centru urban al
tarii, dupa Bucuresti;

1940-44: Clujul a revenit sub coroana maghiara prin Dictatul de la Viena

1945: se reinstaleaza administratia romaneasca dupa o scurtd perioada in care orasul
fusese administrat de catre autoritatile militare sovietice

1945-89: perioada de industrializare fortata, de crestere brusca a populatiei in deceniile
regimului comunist

1989: schimbarea regimului politic, Roméania adopta treptat sistemul democratic de tip
occidental

Evolutie corp oras, trama stradala, tesut urban gi fond construit Cluj-Napoca.

9



ﬂllm"'"" calea Motilor T00A | 400370 Cluj-Napoca, Romania

] | AN I 1 | tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro
MH))]] BiroL de orMiiectunS C.U.l. RO 30239221 [ O.R.C. J12/1426/2012
I [.B.A.N. RO%0 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

Zona istorica este constituita din primul nucleu al orasului, la care se adauga arii
Structurate coerent in etape succesive ale evolutiei istorice si arii care concentreaza valori
arhitecturale deosebite. Asupra zonelor istorice se instituie regimul legal de protectie ce le
confera statutul de “Zona de rezervatie de arhitectura”. Acelasi statut legal il au zonele de
protectie a monumentelor.

Este cunoscut faptul ca miezul orasului istoric s-a format pe un teritoriu unde se afla
asezarea romanda Napoca. Incinta fortificata a Clujului dateaza din anul 1405. De regula in
planimetria de azi a orasului loturile parazitare in exteriorul fortificatiei se unesc cu cele
parazitare la interior formand cvartale unitare ce au in mijloc fragmente de ziduri. Aceasta
incinta reprezinta dezvoltarea orasului in sec. al XIV-lea. Extinderea s-a realizat in afara
primei incinte care dateaza de la 1316, ce are centrul in piata Muzeului. Aceste doua incinte
se suprapun peste asezarea romana Napoca.

In secolele care urmeaza planimetria orasului respectiv limitele sale se dezvoltd in
continuare pe schema formata in jurul nucleului medieval. Acest fapt se citeste si din
primele planuri militare austriece (Winter 1750, ridicarile cartografice militare I, 1769-1773).

In 1872 se construieste calea ferats si odata cu construirea céii ferate, zona dintre
Somes si gara va creste in importanta: dupa constructia de poduri de legatura zona devine
parte a orasului.

Cea mai spectaculoasa dezvoltare se observa la cumpana secolelor 19-20, in
perioada dualista. Majoritatea cladirilor din zona centrala au fost construite la sfarsitul
secolului XIX. sau la inceputul secolului XX.

Perioada interbelica aduce afirmarea orasului ca cel de-l doilea centru urban al tarii,
dupa Bucuresti, ceea ce inseamna si modificarea limitelor orasului.

Dezvoltarea socialista din anii 80 ai secolului 20 a insemnat constructia de cartiere
noi de locuire colectiva. Dupa schimbarea din 1989, dupéa o perioada de pauza, se observa
o intensiva expansiune a zonelor de locuit largind limitele orasului in toate directiile. Cu
ocazia acestor transformari Cluj-Napoca a pierdut mult din vechiul caracter.

Momente importante din evolutia urbana:

Perioade importante care i-au influentat dezvoltarea au fost:

secolul llI-ll: formarea asezarii romane Napoca, ridicat la rang de municipiu si colonie de
catre imparatul roman Marc Aureliu

271: retragerea aureliana

secolul X-XII: orasul devine centrul comitatului Cluj, se dezvolta prima incinta medievala,
castrum in Regatul Ungariei situat in vecinatatea abatiei de la Manastur-Cluj(1063)

1241: orasul este afectat serios de invazia tatarilor, populatia este decimata, fondul
construit redus

1316-1434: constructia bisericii romano-catolice Sf. Mihail

1405: orasul primeste rangul de oras regal liber de la Sigismund de Luxemburg, regele
Ungariei, marcand perioada de inflorire, de crestere a orasului

1437: orasul este devastat in revolta de la Bobéalna, condusa de Budai Nagy Antal este
infranta prin batalia de la Cluj

10
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1486- 1506: constructia bisericii din strada Kogéalniceanu, initial romano-catolica, ulterior
protestana (calvinista)

1585: anul infiintarii primei institutii de invatamant superior iezuit, de catre principele
Bathorylstvan

1785: se finalizeaza palatul Banffy, cladirea reprezentativa din actuala Piata Unirii, sediul
guvernatorului Transilvaniei, contele Banffy Gyorgy

1790: orasul devine centrul administrativ al Transilvaniei

1821: se inaugureaza cladirea din piatra a primului Teatru Maghiar

1827: se pune in functiune reteaua de iluminat public

1867-1918: perioada dualista, austro-ungara reprezinta una dintre perioadele infloritoare de
dezvoltare economica-urbana; se ridica cladiri adapostiind institutii importanate:
Universitatea de Stiinte Franz losif (1872), Teatrul National Maghiar si Opera (1910), Gradina
Botanica (1859), Muzeul de Stiinte, Muzeul Farmaciei (1902) etc., in 1872 se construieste
calea ferata, linia de catre MAV (Caile Ferate Ungare)

Odata cu construirea caii ferate, zona dintre Somes si gara va creste in importanta: dupa
constructia de poduri de legatura zona devine parte a orasului

1920: dupa Marea Unire din 1918, Transilvania devine trepat parte integranta a Regatului
Romaniei, proces consfintit prin Tratatul de la Versailles

1920-1940: perioada interbelica aduce afirmarea orasului ca cel de-l doilea centru urban al
tarii, dupa Bucuresti; se infiinteaza institutii de cultura importante: Teatrul National si Opera
Roména (1920), Universitatea de la Cluj (1919), extinderea Gradini Botanice pe actualul
amplasament (1920), Catedrala greco-catolica (actuala Catedrala Ortodoxa, 1927), Muzeul
Etnografic (1928) etc.

1945-89: perioada de industrializare fortata: se construiesc unitati industriale mari ce
marcheaza evolutia localitatii in aceste decenii

anii 70- Someseni este alipit orasului Cluj

anii 60 - se construieste cartierul de locuinte Gheorgheni

anii 70 - se construiesc cartierele de locuinte Grigorescu si Manastur, dar si cladiri publice
pentru institutii importante (universitati, spitale, posta si telefoanele etc.)

anii 70-80 - construirea cartierelor de locuinte Marasti si Zorilor, dar si perioada demolarilor
din zona invecinata centrului orasului si extinderea zonei de locuinte colective in zona str.
Nicolae Titulescu su Dorobantilor

1990-2010 - extinderea orasului prin zone rezidentiale noi: Buna Ziua, Europa, Faget,
abandonarea si restructurarea partiala a platformelor industriale

2004-2009 - aparitia unor platforme industriale noi, constructia de centre comerciale de
dimensiuni mari (mall) in zona Intrelacuri si zona de iesire spre Oradea ”

11



Wiﬁ'll%!llﬂml"'"" calea Motilor T00A | 400370 Cluj-Napoca, Roménia

ﬂmﬂ‘ = AN tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro
M))]] BimoL de orEileciusH C.U.I. RO 30239221 | O.R.C. J12/1426/2012
. m\wﬂﬂ 1.8.A.N. RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

2.3.Definirea/delimitarea zonei construite protejate pe baza utilizarii criteriilor de
definire (stabilirea suprafetei de manifestare a criteriilor (istorice, urbanistice,
functionalele vizibilitate, etc.), decelarea calitatii diferitelor componente ale zonei,
delimitarea zonei istorice protejate) - ANEXA 1

Zona studiata are suprafata de 11 137,00 mp conform extraselor de carte funciara anexate.
Dreptul de proprietate asupra terenurilor il detin urmatoarele personae juridice:

= conform: nr. C.F. 336559, Topo 336559 - S.C. NEWLINE BUILDING S.R.L
= conform: nr. C.F. 251236, Topo 6825/21-S.C. ELCONET S.R.L.

= conform: nr. C.F. 251240, Topo 6825/22 - S.C. ELCONET S.R.L.

= conform: nr. C.F. 251242, Topo 6825/25/1/2 -S.C. ELCONET S.R.L.

= conform: nr. C.F. 261333, Topo 261333 - S.C. JOLIDON INTERNATIONAL S.R.L.
= conform: nr. C.F. 280526, Topo 6825/20 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.

= conform: nr. C.F. 280527, Topo 6825/19 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.

= conform: nr. C.F. 330825, Topo 6825/25/1/1/1/7 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
= conform: nr. C.F. 330869, Topo 6825/25/1/1/3 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.

= conform: nr. C.F. 335341, Topo 6825/24 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.

= conform: nr. C.F. 338840, Topo 6825/25/1/1/2-S.C. TIPOAVIAS S.R.L

Terenul se invecineaza:

= pelaturaN - strada Tabacarilor

= pelaturaE - strada Tabacarilor si proprietati private
= pelaturaS - strada Tabacarilor si proprietati private

= pelaturaV - strada Portelanului si strada Tabacarilor

Parcela aflata in proprietatea SC NEWLINE BUILDING SRL este libera de constructii.
Restul parcelelor din zona reglementata cuprind imobile cu functiuni economice si
industriale.

2.4.Studiul istoric zonal cu precizarea valorii elementelor componente - ANEXA 3
La scara orasului zona studiata a dobandit interes urbanistic la inceputul secolului
XX, o data cu constituirea zonei industriale de-a lungul malurilor Nadasului, Somesului si la

nord de calea ferata. In 1921 a avut loc o reforma agrara care a dus la multe operatiuni de
circulatie a terenurilor, terenuri agricole din zona reparcelandu-se sirefunctionalizandu-se.
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Axexa 21. Planul arssulis O in anul 1933, intoomin
|2 scara 1:5.000, cu evdenterea nollor parcelard din
perioada 1920-1340 §i 2 ansambludlos de kocuinge
ieftine (1520-1955).

1. porceliib: 1 compusul umkversiiae Doosn (aciabul cartiar
Gragoresoul 2 parcskicie i nordul Blsenic Calvace: ). parcelarile

din ectusl Ancil Funejaces, 4 garceitcie din poosinity

sressend rordic ol Geshdul Cettiut 12 kocuniele ieftine perta
sdorMadreiseson oca 1925

paroebini i praemrstes foridior ndustnsle
scsamblan de locuinie-tp

In acest context s-a conturat Piata 1 Mai (fosta Piata Corvin) , aceasta organizandu-
se in proximitatea Fabricii DERMATA, Fabricii de parchet, Fabricii ENERGIA si a axului de
circulatie nord-sud care facea legatura intre oras si zona industriala pana la Somes, intr-o
maniera destul de nestapanita urbanistic.

Suprapunerea traficului pietonal, auto, feroviar in acesta piata nu a permis
organizarea din punctul de vedere al circulatiilor asa cum nu au existat nici incercari de
organizare volumetrica pana dupa al Doilea Razboi Mondial.

13
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Anipxa 4, Noile trasee propuse in zona de nord-est a oragulu, noua organizare a orasului, detaliv din pland avand scara 1:10.000 (anud 1931)

Dupa anii ’50 in urma amplasarii a numeroase unitati industriale s-au schitat
tentative de mobilare urbanistica in contextul prezentei de imobile industriale de mari
dimensiuni grupate in incinte organizate, dar nici in acest caz spatiul nu ajunge sa fie corect
si agreabil conturat din punct de vedere urbanistic.

Referitor la organizarea functionala a spatiului studiat in permanenta au coexistat
incinte industriale, locuinte muncitoresti realizate in sistem grupat sau punctiform precum
si dotari sociale asigurate fie de unitatile industriale fie aparute independent.

Alaturarea acestor functionalitati fara studii urbanistice elaborate a mentinut caracterul de
dezvoltare periferica.
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“Intre anii 1945 si 1989, Clujul, precum si celélalte orase ale Roméniei, cunoaste o
dezvoltare deosebit de accentuata a industriilor. Asigurdndu-si monopolul conducerii
economiei nationale, Partidul Comunist a decis rate de acumulare inalte din venitul national
(intre 16% si 30%), care au permis dezvoltarile masive de capacitati industriale si alocarea
unor fonduri de investitii pentru construirea altora noi. Astfel s-a ajuns la un ritm al cresterii
industriale (si al urbanizarii, in consecinta), ce plasa Romania intre tarile cu cel mai sustinut
ritm de dezvoltare. In 1949 este declansatd cooperativizarea agriculturii, iarin 1962 procesul
este declarat finalizat.

In aceste conditii si Clujul a cunoscut o dezvoltare axatd pe industrializare, cu consecinte
profunde in toate sferele vietii sociale. S-a structurat o extinsa platforma industriala, la nord
de calea ferata, alungita pe directia V-E, alcatuita din patru zone majore:

1.Zona industriala de est, cu intreprinderile: Fabrica de portelan Iris, Unirea, Carbochim,
Clujana, Sinterom, Terapia, Sanex, Uzina de cazane mici si arzatoare — devenita in anii 80
Combinatul de utilaj greu (C.U.G.), Fabrica de masini de recalificat, Fabrica de caramida,
Electrometal S.A.

2. Zona industriala centrala: Metalul Rosu, I.M.M.R. 16 Februarie, Tehnofrig, Armatura,
Libertatea, fntreprinderea poligrafica, Farmec, Flacara, Somesul, Fabrica de bere, Roméania

15
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muncitoare, Intreprinderea de produse zaharoase Feleacul, Intreprinderea de
industrializare a laptelui, Mucart, fntreprinderea de electronica industriala si automatizari;
3. Zona industriald Baciu: Intreprinderea de mordrit si panificatie, Antrepozitul frigorific,
Intreprinderea de vie sivin (Vinalcool), Intreprinderea de valorificare a legumelor sifructelor,
s.a.

4. Zona de depozitare Someseni: cu depozite pentru unitatile industriale, terminal C.F.R.,
baze de productie pentru constructii, s.a.

R |

=--------:-
" = wr

In anul 1973, in municipiu existau 37 de intreprinderi, din care 31 de rang republican si 6 de
subordonare locald. Mestesugarii erau grupatiin 12 cooperative de productie. In acelasi an,
in zona municipiului se gaseau 12416 Ha terenuri agricole, aflate in patrimoniul a trei
intreprinderi agricole de stat si 4789 ha terenuri agricole aflate in patrimoniul a 3 unitati
agricole cooperatiste (1853 familii).

Dezvoltarea industriala, mai accentuata in anii ~ 70 si ~ 80, a determinat o suma de mutatii
de ordin social, cultural, demografic in viata orasului. Pentru ilustrarea a céteva dintre ele,
amintim doar cateva concluzii privind evolutia demografica intre 1948-1988: cresterile mari
de dupa anul 1966 s-au datorat, in proportie de circa doua treimi, sporului migratoriu, restul
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revenind sporului natural. Acestor cifre se adauga alte cateva zeci de mii de locuitori
reprezentadnd populatia flotanta: elevi, studenti, militari si navetisti. Din populatia anului
1970, 108885 erau persoane incadrate in munca, din care 77534 muncitori. in industrie
lucrau 49511 salariati, din care 43129 muncitori.”

(Studiu : Strategii de integrare urbana a zonelor industrial neutilizate, cu potentiala valoare
de patrimoniu — Asociatia AREA3, 2013)

[
o ) o
‘-'in oy

Subzona aflata in studiu, zona protejata constituita din fabrica Clujana si zona
perimetrala care initial cuprindea incinte cu cladiri industriale, dintre care unele valoroase,
locuinte sociale in parcelari organizate, dotari medicale, sportive, se remarca prin prezenta
semnificativa in peisajul urban datoritd modului distinct de ocupare a terenului si a valorii
arhitecturale, un martor al dezvoltarii urbanistice a zonei industriale a orasului la scara
secolului XX.

In prezent functiunea industriala nu mai este prezentain zona. Inimediata vecinatate
a parcelei studiate s-a efificat un ansamblu mixt de locuinte si dotari. In locul platformei
industriale Carbochim se va construi un spatiu comercial de mari dimensiuni de tip mall. In
acest caz imobilele descrise mai sus impreuna cu imobil propus prin pezentul PUZ vor
constitui fronturi urbanistice consistente pentru strada Portelanului.
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Prin PUZ Carbochim se propune o reorganizare a circulatiilor in Piata 1 Mai.

Prin PUG Cluj-Napoca piata este propusa pentru reorganizare si pana in prezent
Primaria Cluj-Napoca nu a demarat lucrari in acest sens.

Prin PUZ-ul de fata se propune pe coltul nord-estic al Pietei 1 Mai, un imobil cu
functiuni mixte care prin pozitia sa, nu va schimba organizarea urbanistica a acesteia.

Toate demersurile urbanistice realizate in zona, in ultimii ani, au condus catre
reorganizarea circulatiei si au mentinut planimetria acesteia.

2.5.Sinteza etapelor parcurse prin stabilirea atitudinii fata de elementele
componente ale zonei - ANEXA 3

In urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de
fundamentare, precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-
Napoca, se impune o abordare a dezvoltarii urbane specifice parcelelor invecinate. Se
propune o dezvoltare cu caracter mixt prin combinarea functiunii rezidentiale cu birouri,
comert si dotari (cresa).

Zona studiata este propusa spre a primi o functiune compatibila in contextul
dezvoltarii zonei cu functiuni mixte, relevand o structura functionala complexa si
echilibrata. Destinatia imobilelor propuse este mixta: spatii comerciale, birouri si servicii,
invatamant anteprescolar- cresa, locuire si parcaj subteran.

Acest PUZCP propune cresterea regimului de inaltime maxim la (1-3S)+P+M+8E.

Reteaua stradala prezenta asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii
actuale. Profilele stradale propuse prin PUG vor asigura o mai buna conexiune intre zona
studiata si punctele de interes din cadrul municipiului.

Din punct de vedere al echiparii edilitare se vor extinde retelele existente

3.STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATII
URBANISTICE ZONALE CU CARACTERIZAREA SITUATIEI ZONEI
S| A RELATIEI ZONA-LOCALITATE

3.1.Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii PUZCP

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493 din 22.12.2014, din studiulistoric cuprins
in memoriul general al Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, din nota
de fundamentare pentru determinarea zonelor protejate: Studiu general privind evolutia
istorica a orasului Cluj-Napoca elaborata de arh. Virgil Pop, din studiul istoric, din
documentatia ,,Studiu geotehnic pentru obiectivul 'Elaborare Plan Urbanistic Zonal
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conform legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare — construire
ansamblu mixt, locuinte si dotari - str. Portelanului /str. Tabacarilor, mun. Cluj-Napoca,
jud. Cluj." elaborat de S.C. GEO SoilTesting S.R.L. in iulie 2020, din documentatia
»Realizarea suportului topografic in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal
conform legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare” elaborat de ing.
Cioclu Codrut Radu si din nota de fundamentare realizata pentru acest P.U.Z. ce vizeaza
aspectele urbanistice, arhitecturale si socio-economice ale zonei.

= Ministerul Culturii Directia Judeteana Pentru Cultura Cluj, prin avizul nr. 118 /Z/
12.02.2024 privind: elaborarea P.U.Z.C.P.-ului, avand cod :Ansamblul urban
»Centrulistoris al orasului Cluj”, CJ-11-A-07144, in urma consultarilor din sedinta
Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice nr. 3 din data 14.12.2023 si in baza PV
se comunica: ’ Aviz Favorabil .

= Directia de Sanatate Publica a judetului Cluj, prin Notificarea de asistenta de
specialitate de sananate publica a conformitatii (scop informativ), in baza
referatului de evaluare nr 580/27.04.2021, comunica conformitatea
obiectivului/investiei/activiatii propuse prin P.U.Z.C.P.

= Distributie Energie Electrica Romania sucursala Cluj-Napoca in urma analizarii
documentatiei depuse declara ca sunt de acord cu realizarea obiectivului pe
amplasamentul propus si se emite: aviz de amplasament favorabil nr.
6010240100311/07.02.2024

= Agentia pentru protectia mediului Cluj, in urma deciziei etapei de incadrare SEA
nr.46 din 25.05.2020 concluzioneaza ca: functiuniile propuse, atat prin
regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin PU.Z.C.P.,, nu prezinta un impact
asupra mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei freatice,
aerului si fonic, nenecesitand masuri speciale de protectie a mediului.
Colectarea deseurilor se va face intr-un spatiu special amenajat la distatele
prevazute de norme de cladirile de locuit iar evacuarea acestora urmand sa se
faca prin contract de firme specializate.

= Ministerul Afacerilor Interne, Directia generala logistica, prin avizul nesecret nr.
349150 / 25.01.2024 ca urmare a solicitarii privind Plan Urbanistic Zonal
,Construire ansamblu mixt — locuinte si dotari”, comunica avizul favorabil in
vederea aprobarii planului urbanistic zonal.

19



M l “““ calea Motilor T00A | 400370 Cluj-Napoca, Romania

mw ] | AN I 1 | tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro
M))]] BiroL de orMiiectunS C.U.l. RO 30239221 [ O.R.C. J12/1426/2012
[.B.A.N. RO%0 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

il i

= Compania de Apa Somes S.A prin avizul de amplasament numarul
173/1243/15.01.2024, declara ca se avizeaza in principiu obiectivul propus
conform PUZ cu respectarea HG 930/02 sept.2005 si SR 8591/1997.

3.2.Analiza incadrarii zonei in intravilanul orasului sau comunei, conform PUG

Amplasamentul este situat n judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, pe str.
Portelanului , str. Tabacarilor. Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca, in interiorul Zonei Construite Protejate a orasului, are o suprafata totala de 11
137,00 m? si are o forma relativ neregulata. Accesul se face din strada Portelanului si strada
Tabacarilor.

Terenul se invecineaza:
= pelaturaN
= pelaturaE
= pelatura$S
= pelaturaV

strada Tabacarilor

strada Tabacarilor si proprietati private
strada Tabacarilor si proprietati private
strada Portelanului si strada Tabacarilor

* fincadrare in planul unitatii administrativ-teritoriale, respectiv al intravilanului
existent

Zona studiata, conform P.U.G., se suprapune peste:
UTR SZCP_Et-Zona construita protejata Zona de activitati economice cu caracter tertiar

Zona se invecineazacuUTR:
= SZCP_L_A
= S RiM Carbochim
= ZCP_RiM Clujana
= SZCP_Is
= ZCP_RiM
= Reconfigurare spatiu urban

= elemente caracteristice rezultate din PUG (populatie, activitati, dotari,
amenajari, echipare tehnica)

Caracterul zonei conform P.U.G. aferent UTR SZCP_Et este de ,Zona construita
protejata Zona de activitati economice cu caracter tertiar”. Se invecineaza cu zone
rezidentiale, zone cu ansambluri mixte (locuinte, dotari), zona cu caracter medical si zona
verde (parc).
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Restructurarea platformei Carbochim si cea a platformei Clujana are ca scop
transformarea acestora in teritorii urbane cu caracter mixt, relevand o structura functionala
complexa si echilibrata si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc.

= propuneri de organizare functionala a zonei conform PUG (inclusiv ponderea
zonei in bilantul teritorial)

In urma urbanizarii se propune reglementarea intr-un UTR adresat unei zone cu
functiuni mixte, adiacenta arterelor de importanta locala.

Structura functionala mixta include locuire colectiva, functiuni administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant,
de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public. Spre spatiile publice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi
amplasate doar la etajele imobilelor. Acest aspect este detaliat in regulamentul de
urbanism propus.

Imobilul propus va avea o functiune mixta, incluzand functiuni comerciale, locuire,
birouri si garaj subteran

= evidentierea obiectivelor de interes public prevazute conform PUG

Din suprafata terenului se va dezmembra o suprafata totala de 1350,70 m?, pentru
regularizarea strazilor pentru a se obtine un profil stradal cf. Anexei 6 din PUG Cluj-Napoca.
Parcelele dezmembrate vor fi inscrise in C.F. cu titlul de “DRUM”.

3.3.Disfunctionalitati si constrangeri existente (naturale, construite, proiectate,
etc.)

Pe parcursul dezvoltarii urbane, aceasta zona a avut un caracter preponderentindustrial
cu functiuni si dotari conexe. Astfel existd locuinte, dotari medicale, de nvatamant
anteprescolar si spatiu verde amenajat (parc). In ultimii ani, functiunea industrialé s-a redus
considerabil si s-au aprobat noi ansambluri mixte care au dus la dezvoltarea zonei
semicentrale.

Prin P.U.G. Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014 s-a instaurat asupra zonei
studiate o zona grevata de servitute de utilitate publica, ce va fi aplicata in mod obligatoriu.
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3.4.Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural-urbanistic in functie de
calitatea estetico-ambientala, functionala si a potentialului socio-economic

Pe zona intregului UTR nu exista niciun element care sa dispuna de calitati estetico-
ambientale.

3.5.Precizarea limitei zonei construite protejate

Limita zonei construite protejate studiate prin acest PUZ este intregul UTR SZCP_Et
instaurat prin P.U.G. aprobat cu HCL nr. 493 din 22.12.2014 care se suprapune peste
parcelele amplasate pe str. Portelanului — strada Tabacarilor. O suprafata de 218,40mp din
totalul zonei studiate, se afla intr-o zona destinta Reconfigurarii spatiului urban.

Conform P.U.G., PUZCP si RLU aferent se va elabora in conformitate cu Metodologia
de elaborare si continutul — cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite
protejate.

Teritoriul de studiu al PUZCP este o intreaga Unitate Teritoriala de Referinta SZCP-Et.

Tema de proiectare pentru elaborare PUZCP va fi avizata in prealabil de CTATU si de
Comisia Regionala a Monumentelor Istorice. Reglementari diferite privind utilizarea
terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata de aliniament, relatiile fata de
limitele laterale sau posterioare ale parcelei, inaltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a
terenului, procentul de ocupare a terenulu, se pot institui numai prin PUZCP aprobat
conform legii.

4.ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE continand propuneri de confirmare sau

de modificare a prevederilor PUG in limitele zonei protejate (privind organizarea
functionala si zonificarea pe unitati teritoriale de referinta). Ele constituie, totodata, baza
de stabilire a functiunilor care pot fi inlaturate, inlocuite sau adaugate, a conditiilor de
construire (geotehnice, de mediu natural sau de mediu construit), a modului de
construire si a aspectelor derivate (proprietate, fiscalitate, preturi de véanzare a
imobilelor, etc.)

in urma concluziilor studiilor de fundamentare si a analizei urbanistice, arhitecturale si
socio-economice din Nota de fundamentare, precum si prin datele din Planul Urbanistic
General al Municipiului Cluj, se impune o abordare a dezvoltarii urbane pericentrale la
nivelul orasului.

Reteaua stradald propusa asigurd preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii
propuse, putdnd prelua limitat dezvoltari ulterioare. Pentru dezvoltari ample in continuare
va fi necesara realizarea unei infrastructuri adecvate, posibile in viitor. Din punct de vedere
a echiparii edilitare se vor extinde retelele existente in corelare cu dezvoltarile in
perspectiva.
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5.PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA

5.1.Propuneri privind atitudinea fata de tesutul urban cu toate componentele sale
(parcelar, trama stradala, volume construite, spatii libere) concretizata in:
protejare, conservare, punere in valoare, demolare, completare, schimbari de
utilizare)

Caracterul zonei consta intr-o zona cu parcele diferite ca si marime, de la parcelele mari :
Centrul Comercial amplasat pe Platforma Carbochim, ansamblul mixt RiverSide, sediul
DIICOT si Spitalului Municipal Clujana, la parcele mai mici aferente locuirii individuale si
colective mici.

Zona cu functiune rezidentiala (locuinte unifamiliale sau colective), este organizata
in mici ansambluri unitare din punct de vedere urbanistic si arhitectural, rezultat al unor
operatiuni de urbanizare dezvoltate public sau privatin prima jumatate a secolului al XX-lea.
Cladirile de locuit, de tip urban sunt realizate pe baza unor proiecte tipizate, de buna
calitate. E clasata ca zona construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale
pe care le inglobeaza.

Propunerea acestui PUZCP sustine linia directoare a PUG-ului municipiului Cluj-
Napoca, in sensul reconfigurarii unei foste zone industriale intr-o zona mixta cu locuinte ,
dotari si servicii, compatibila cu o zona semicentrala a unui oras cu artere de circulatie care
vor fluidiza traficul la nivelul orasului.

Prin PUG se doreste Reconfigurarea urbanistica a unei foste zone industriale periferice cu
facilitati sociale pentru muncitori, intr-o zona urbana semicentrala cu :

= spatii urbane organizate (Piata 1 Mai, strazi existente sistematizate, strazi noi
si pateuri mobilate cu cladiri mixte);

= circulatie fluidizata organizata;
= dotari de toate tipurile, spatii de servicii, parcari, piste de biciclete

Construirea ansamblului Riverside si aprobarea PUZ Carbochim, impune realizarea
unui front unitar pe latura estica a strazii Portelanului, strada propusa cu 4 benzi de
circulatie prin PUG Cluj-Napoca.
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5.2.Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor carosabile, stationarilor, circulatiilor
pietonale (cu mentiunea ca unul din obiectivele esentiale ale conservarii calitatii
zonelor protejate consta in mentinerea nealterata a spatiilor strazilor, stradutelor,
pietelor, piatetelor si pasajelor, ameliorarea circulatiei in astfel de zone fiind facuta
numai printr-o mai buna organizare generala a circulatiei)

Accesul auto si pietonal pe amplasamentul studiat se face de pe strada Portelanului,
strada Tabacarilor si drumul de acces in fosta Fabrica Clujana.

Strazile adiacente zonei studiate sunt strazi asflatate, de importanta locala cu sens
dublu de circulatie, cu o latime variabila de 12-14 m, cu 7-8 m carosabil si trotuare de circa
2,5 m de o parte si alta. Fluxul auto care va rezulta in urma constructiei propuse nu va
periclita circulatia auto din zona, acesta putand prelua si dezvoltari ulterioare.

Locurile de parcare necesare se vor asigura pe proprietate, in parcarea subterana a
imobilelor propuse, cu acces din str. Tabacarilor. Se vor prevedea borduri tesite in dreptul
acceselor carosabile siacceselor pietonale inimobil. La iesirile carosabile de pe proprietate
se vor amplasa indicatoare rutiere ,,STOP”. In lungul strazilor propuse spre modernizare se
vor amenaja locuri de parcare conform profilelor propuse, pentru vizitatori.

Calcul necesar numar locuri de parcare conform anexa 2 din P.U.G. aprobat cu
H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014

Locuinte colective: — 1 loc de parcare/apartament pentru apartamente cu AU
mai mica de 100 m2. Se propun aprox. 290 de apartamente cu AU mai mica de 100 de m?de
unde rezulta un necesar de circa 291 locuri de parcare

Comert/ Birouri: — comert en-detail: 1 loc de parcare la 35 m? suprafata de

vanzare.
Necesar de 54 locuri de parcare (in garaj/ pe proprietate)
Cresa: - 3 locuri de parcare

Suplimentar fata de locurile de parcare necesare se vor amenaja locuri de parcare
pentru persoane cu dizabilitati, locuri de parcare pentru vizitatori, locuri pentru
aprovizionare.

TOTAL NECESAR pentru investitie | nr. locuri parcare: aprox 348
TOTAL nr. locuri PARCARE PROPUSE prin P.U.Z. : aprox 385

Se vor asigura locuri pentru min.320 de biciclete dispuse in garaj si pe proprietate.
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5.3.Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare

Echiparea edilitara a cladirii noi propuse se va realiza prin racordarea la retelele
existente in zona. Retelele edilitare existente satisfac necesarul estimat prin P.U.Z.

in zon4, in dreptul strazilor Portelanului si TAb&carilor exista retele de alimentare cu

apa, de canalizare, de gaz si linie electrica supraterana. Traseul si pozitionarea retelelor e
reprezentata in plansa de retele edilitare anexatd, conform avizelor emise de institutiile

abilitate.

5.4.Propuneri privind prevederile din regulament, diferentiate pe unitati teritoriale
de referinta si/sau subdiviziuni ale acestora

Se propun urmatoarele modificari asupra posibilitatii de ocupare a terenului:

POT maxim admis propus prin PUZ:
CUT maxim admis propus prin PUZ:
H maxim admis propus prin PUZ:

70%(50% in cazul locuintelor)
2.64
32m

Regim de inaltime maxim admis propus prin PUZ: (1-3)S + P +M+(2-8)

5.5.Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL PU Z

NR. ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
CRT.
mp % mp %

1 UTR SZCP_Et 9 927,66 72,70 = %
2 Reconfigurare spatiu urban 469,50 345 S =
3 UTR ZPC_MT1*.1 EL - 5010,00 36,70
4 UTR ZPC_MI1*.1 S Is - - 1000,00 7,35
2 UTR ZPC_MT*.2 3 = 2780,76 20,35
L) S B - 255,70 185
7 = - 477,30 350
8 - = 873,40 6,40
9 CIRCULATII EXISTENTE 3257,40 2385 3 257,40 3385
10 TOTAL 13 654,56 100% 13 654,56 100%

Suprafata teren aflat In proprietatea persoaneler juridice

SUPRAFATA TOTAL A ACTE : 1 137.00mp
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5.6.Analize costuri-beneficii (sub aspect economic si social)

Investitia propusa contribuie la cresterea numarului de locuinte si dotariin aceasta zona
si asigura o mai buna coerenta a zonei prin structura functionala complexa - locuire, dotari
(spatii comerciale, birouri-servicii, cresa), garaj subteran.

Prin dezmembrarile de teren cu titlu de drum pentru servitutea de utilitate publica cat si
pentru regularizarea profilelor strazilor existente se va asigura o circulatie fluenta.

Cresa propusa prin PUZ va aduce beneficii majore locuitorilor din zona, atat pentru
ansamblu propus cét si pentru cele aflate in imediata vecinatate. Reconversia unui spatiu
industrial de productie intr-un spatiu de locuire si birouri diminueaza semnificativ poluarea,
zgomotul, duce la eliminarea traficului si creste calitatea mediului urban.

5.7.Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecte
derivate si previziuni privind suportul implementarii lor (cadrul legal, cadrul
institutional, mijloace financiare, resurse umane)

Prezenta documentatie P.U.Z.C.P. stabileste conditiile si reglementarile urbanistice in
vederea construirii unui ansamblu mixt cu spatii comerciale, dotari si servicii la parter,
locuire si cresa.

Suprafata de teren necesara pentru regularizarea strazilor existente va fi dezmembrata si
inscrisa in C.F. cu destinatia de ,drum” anterior emiterii autorizatiei de construire pentru
imobilul mixt.

intocmit :

arh. Sorin Scripcariu

dr. arh. Vasile Mitrea

arh. Diana Holirca

arh. Razvan Coca
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Studii de fundamentare cu caracter analitic

(Conform "Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
planului urbanistic zonal" - Indicativ GM-010-2000, paragraf 3.1.1. Aprobata
prin Ordinul nr. 176/N din 16 august 2000 )

Acest studiu acopera o prezentare a evolutiei zonei, o analiza critica a situatiei existente,
evidentierea disfunctionalitatilor si a potentialului zonei din punct de vedere arhitectural, urbanistic
si socio-economic, iar pe baza acestora propune modul de dezvoltare in scopul medierii
disfunctionalitatilor si de exploatare a potentialului.

DENUMIREA LUCRARII : ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL pentru ZONE
CONSTRUITE PROTEJATE CONFORM LEGII NR. 350/2001 CU
MODIFICARILE SI COMPLETARILE ULTERIOARE, IN
VEDEREA CONSTRUIRII UNUI ANSAMBLU MIXT - LOCUINTE,
DOTARI S| GARAJ SUBTERAN

BENEFICIAR : S.C. NEWLINE BUILDING S.R.L. si Asociatii
PROIECTANT GENERAL :  S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
DATA ELABORARII . Septembrie 2024

Obiectul lucrarii

Prin P.U.Z.C.P.-ul de fata se propune reglementarea UTR-ului SZCP_Et in vederea construirii
unui ansamblu mixt cu functiunea de locuire, birouri si spatii comerciale, dotari (cresa), garaj
subteran.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

1. Respectarea functiunilor propuse prin PUG (UTR ZCP_M1 - Zona construita protejata:
Zona mixta adiacenta principalelor artere de trafic);

N

Stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de interventii
necesare;

3. Realizarea acceselor auto si pietonale;
4. Amplasarea pe parcela si definirea gabaritelor constructiei propuse;

5. Reglementarea relatiilor cu vecinatatile si ocuparea terenului cu stabilirea retragerilor
fata de limitele de proprietate;

o

Precizarea regimului de inaltime al constructiei si a indicilor privind utilizarea terenului;

~

Operatiuni notariale;

Oportunitatea studiului rezultda din intentiile ferme ale investitorilor, prevederile
Certificatului de Urbanism eliberat si prevederile avizului de oportunitate eliberat de Primaria Cluj-
Napoca.
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1.Relatia zona — oras

Delimitarea obiectivului

Amplasamentul este situat in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, pe str. Portelanului - str.
Tabacarilor. Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca.

Zona studiata are suprafata de 11 137,00 mp conform CF.
Dreptul de proprietate asupra terenurilor il detin urmatoarele personae juridice:

conform: nr. C.F. 336559, Topo 336559 - S.C. NEWLINE BUILDING S.R.L
conform: nr. C.F. 251236, Topo 6825/21 - S.C. ELCONET S.R.L.

conform: nr. C.F. 251240, Topo 6825/22 - S.C. ELCONET S.R.L.

conform: nr. C.F. 251242, Topo 6825/25/1/2 - S.C. ELCONET S.R.L.
conform: nr. C.F. 261333, Topo 261333 - S.C. JOLIDON INTERNATIONAL S.R.L.
conform: nr. C.F. 280526, Topo 6825/20 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
conform: nr. C.F. 280527, Topo 6825/19 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
conform: nr. C.F. 330825, Topo 6825/25/1/1/1/7 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
conform: nr. C.F. 330869, Topo 6825/25/1/1/3 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
conform: nr. C.F. 335341, Topo 6825/24 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L.
conform: nr. C.F. 338840, Topo 6825/25/1/1/2 - S.C. TIPOAVIAS S.R.L

Terenul se invecineaza:

pe laturaN - strada Tabacarilor

pe laturaE - strada Tabacarilor si proprietati private
pe laturaS - strada Tabacarilor si proprietati private
pe laturaV - strada Portelanului si strada Tabacarilor

Parcela aflata in proprietatea SC NEWLINE BUILDING SRL este libera de constructii.
Restul parcelelor din zona reglementatda cuprind imobile cu functiuni economice si
industriale.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 493 din 22.12.2014 zona studiata este incadrata in U.T.R.
SZCP_Et. Prin proiect se propune studierea intregului UTR SZCP_Et.

Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493 din 22.12.2014, din studiul istoric cuprins in memoriul
general al Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, din nota de fundamentare pentru
determinarea zonelor protejate: Studiu general privind evolutia istorica a orasului Cluj-Napoca
elaborata de arh. Virgil Pop, din studiul istoric, din documentatia ,Studiu geotehnic pentru obiectivul
'Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare
- construire ansamblu mixt , locuinte si dotari - str. Portelanului /str. Tabacarilor, mun. Cluj-
Napoca, jud. Cluj.' elaborat de S.C. GEO SoilTesting S.R.L. in iulie 2020, din documentatia ,Realizarea
suportului topografic in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal conform legii nr. 350/2001 cu
modificarile si completarile ulterioare” elaborat de ing. Cioclu Radu si din nota de fundamentare
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realizata pentru acest P.U.Z. ce vizeaza aspectele urbanistice, arhitecturale si socio-economice ale
zonei.

2.Conformari spatial volumetrice

“Intre anii 1945 si 1989, Clujul, precum si cel3lalte orase ale Romdéniei, cunoaste o dezvoltare
deosebit de accentuatd a industriilor. Asiguréndu-si monopolul conducerii economiei nationale,
Partidul Comunist a decis rate de acumulare inalte din venitul national (intre 16% si 30%), care au
permis dezvoltarile masive de capacitati industriale si alocarea unor fonduri de investitii pentru
construirea altora noi. Astfel s-a ajuns la un ritm al cresterii industriale (si al urbanizarii, in
consecinta), ce plasa Romdnia intre tarile cu cel mai sustinut ritm de dezvoltare. In 1949 este
declansata cooperativizarea agriculturii, iar in 1962 procesul este declarat finalizat.

In aceste conditii si Clujul a cunoscut o dezvoltare axatd pe industrializare, cu consecinte profunde
in toate sferele vietii sociale. S-a structurat o extinsa platforma industriala, la nord de calea ferata,
alungita pe directia V-E, alcatuita din patru zone majore:

1.Zona industriala de est, cu intreprinderile: Fabrica de portelan Iris, Unirea, Carbochim, Clujana,
Sinterom, Terapia, Sanex, Uzina de cazane mici si arzatoare - devenita in anii 80 Combinatul de utilaj
greu (C.U.G.), Fabrica de masini de recalificat, Fabrica de caramida, Electrometal S.A.
2. Zona industriald centrala: Metalul Rosu, IM.M.R. 16 Februarie, Tehnofrig, Armatura, Libertatea,
fnfrepr/nderea poligrafica, Farmec, Flacara, Somesul, Fabrica de bere, Romdania muncitoare,
Intreprinderea de produse zaharoase Feleacul, Intreprinderea de industrializare a laptelui, Mucart,
Intreprinderea de electronicd industriald s/ automatizari;

3. Zona industriald Baciu: Intreprinderea de morarit si panificatie, Antrepozitul frigorific,
fnfrepr/nderea de vie si vin (Vinalcool), fntrepr/nderea de valorificare a legumelor si fructelor, s.a.
4. Zona de depozitare Someseni: cu depozite pentru unitdtile industriale, terminal C.F.R., baze de
productie pentru constructii, s.a.
In anul 1973, in municipiu existau 37 de intreprinderi din care 31 de rang republican si 6 de
subordonare locala. Mestesugarii erau grupati in 12 cooperative de productie. In acelasi an, in zona
municipiului se gaseau 12416 Ha terenuri agricole, aflate in patrimoniul a trei intreprinderi agricole
de stat 5i 4789 ha terenuri agricole aflate in patrimoniul a 3 unitati agricole cooperatiste (1853 familii).
Dezvoltarea industriala, mai accentuata in anii ‘70 si ‘80, a determinat o sumd de mutatii de ordin
social, cultural, demografic in viata orasului. Pentru ilustrarea a cateva dintre ele, amintim doar
cateva concluzii privind evolutia demografica intre 1948-1988: cresterile mari de dupd anul 1966 s-
au datorat, in proportie de circa doud treimj, sporului migratoriu, restul revenind sporului natural.
Acestor cifre se adauga alte cateva zeci de mii de locuitori reprezentand populatia flotanta: elevi
studenti, militari si navetisti. Din populatia anului 1970, 108885 erau persoane incadrate in munca,
din care 77534 muncitori. In industrie lucrau 49511 salariati, din care 43129 muncitori.”

(Studiu : Strategii de integrare urbana a zonelor industrial neutilizate, cu potentiala valoare de
patrimoniu - Asociatia AREA3, 2013)

Subzona aflata in studiu se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datorita

modului distinct de ocupare a terenului si a valorii arhitecturale.

Statutul juridic si circulatia terenurilor

Din suprafata terenului se va dezmembra o suprafata totala de 984,03 m? grevata
prin P.U.G. ca si servitute de utilitate publica cu destinatia de drum si pentru regularizarea strazilor
pentru a se obtine un profil stradal cf. Anexei 6 din PUG Cluj-Napoca.

Parcela dezmembrata va fi inscrisa in C.F. cu titlul de “DRUM”".
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3.Caracteristicile tesutului urban

Caracterul zonei consta intr-o zona cu parcele diferite ca si marime, de la parcelele mari :
Ansamblul mixt RiverSide, sediul DIICOT si Spitalului Municipal Clujana, la parcele mai mici aferente
locuirii individuale si colective mici.

Zona cu functiune rezidentiala (locuinte unifamiliale sau colective), este organizata in mici
ansambluri unitare din punct de vedere urbanistic si arhitectural, rezultat al unor operatiuni de
urbanizare dezvoltate public sau privat in prima jumatate a secolului al XX-lea. Cladirile de locuit,
de tip urban sunt realizate pe baza unor proiecte tipizate, de buna calitate. E clasata ca zona
construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le inglobeaza.

4.Evaluarea impactului asupra mediulu

Functiunile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.Z.C.P., nu
prezinta un impact asupra mediului din punct de vedere al actiunii asupra solului, apei freatice,
aerului si fonic, nefiind nevoie de masuri speciale de protectie a mediului. Se propune realizarea
unei suprafete plantate de minim 20% din suprafata parcelei. Colectarea deseurilor se va face
selectiv, pe 4 fractii, printr-un punct gospodaresc ingropat amplasat in incinta, evacuarea acestora
urmand sa se faca prin contract de firme specializate.

Conform deciziei Etapei de incadrare nr. 46SEA din 25.05.2020, eliberata de Agentia
Nationala pentru Protectia Mediului, documentatia depusa pentru aprobarea P.U.Z.-ului nu necesita
evaluare adecvata si se va supune adoptarii fara aviz de mediu, neprezentand posibile efecte
negative asupra mediului inconjurator.

5.Analiza socio-economica

Din punct de vedere socio-economic, zona se caracterizeaza prin coabitarea mai multor
functiuni: continua sa existe functiuni de dotari militare, zone indutriale si servicii, alaturi de locuire
colectiva si individuala si dotari de sanatate.

Organizarea circulatiei si transporturilor

Accesul auto si pietonal pe amplasamentul studiat se face de pe strada Portelanului si strada
Tabacarilor.

Strazile adiacente zonei studiate sunt strazi asflatate, de importanta locala cu sens dublu de
circulatie, cu o latime variabila de 12-14 m, cu 7-8 m carosabil si trotuare de circa 2,5 m de o parte
si alta. Fluxul auto care va rezulta in urma constructiei propuse nu va periclita circulatia auto din
zona, acesta putand prelua si dezvoltari ulterioare.

Locurile de parcare necesare se vor asigura pe proprietate, in parcarea subterana a
imobilelor propuse, cu acces din str. Tabacarilor. Se vor prevedea borduri tesite in dreptul acceselor
carosabile si acceselor pietonale in imobil. La iesirile carosabile de pe proprietate se vor amplasa
indicatoare rutiere ,STOP”. In lungul strazilor propuse spre modernizare se vor amenaja locuri de
parcare conform profilelor propuse, pentru vizitatori.

Delimitarea zonelor construite protejate (dupa caz, pentru zone ce inciud valori de patrimoniu)
Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, uneori grupate in ansambluri
semnificative, dispunand de cladiri dedicate. Predominanta e organizarea urbanistica de tip deschis,
cu imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inal{ime. Sunt incluse in zona
construita protejata datorita valorilor urbanistice si a celor arhitecturale pe care le inglobeaza.
Unele dintre acestea sunt clasate individual in Lista Monumentelor Istorice.
SZCP_Et - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu alt caracter Cladiri
/ ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip tertiar inserate in zone
cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la nivel zonal
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sau municipal. Se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datorita modului distinct de
ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale. Sunt incluse in zona construita protejata
datorita valorilor urbanistice si a celor arhitecturale pe care le inglobeaza. Unele dintre acestea sunt
clasate individual in Lista Monumentelor Istorice.

Potentialul balnear si turistic (dupa caz, pentru zonele ce includ un asemenea potential)

Zona nu reprezinta un interes deosebit din punct de vedere balneo-turistic.

6.Sinteza

Sintetizand cele mai sus mentionate, se impune o abordare a dezvoltarii urbane continuand
specificul functional cu imobile mixte, incluzand locuire colectiva, spatii pentru birouri, iar parterele
spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru public.

in urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nofa de fundamentare,
precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, se impune o
abordare a dezvoltarii urbane continuand specificul functional aferent zonelor restructurabile
situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului (prevazut siin P.U.G.).

Prezenta documentatie P.U.Z.C.P. stabileste conditiile si reglementarile urbanistice in
vederea construirii unui ansamblu mixt cu spatii comerciale, dotari si servicii la parter, locuire (1-
3)S+P+M+(2E+8E) si cresa S+P+E.

Suprafata de teren necesara pentru regularizarea strazilor existente va fi dezmembrata si
inscrisa in C.F. cu destinatia de ,drum” anterior emiterii autorizatiei de construire pentru imobilul
mixt.

Reteaua stradala prezenta asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii actuale,
putand prelua si dezvoltari ulterioare.

Investitia propusa contribuie la dezvoltarea si intregirea cadrului urban. Propunerea asigura
o mai buna coerenta a zonei si prin structura functionala complexa propusa in acest proiect. Noile
imobile propues contribuie la cresterea numarului de locuinte si dotari in aceasta zona. Reconversia
unui spatiu industrial de productie intr-un spatiu de locuire si birouri diminueaza semnificativ
poluarea, zgomotul, duce la eliminarea traficului greu si creste calitatea mediului urban.

Intocmit :
arh. Sorin Scripcariu
dr. arh. Vasile Mitrea
arh. Diana Holirca

arh. Razvan Coca
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar in vederea
elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditiile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de inaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a rezolvarii
circulatiei.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 493 din 22.12.2014 zona studiata este incadrata in
U.T.R. SZCP_Et.

Zona studiata in urma procesului de urbanizare se va incadra in
UT.R. ZCP_M1* .1, UT.R. ZCP_M1*.1 Subzona S Is si UT.R. ZCP-M1*.2 - Zona construita
protejata. Zona mixta adiacenta principalelor artere de trafic

Suprafata totala (ACTE): 11 137,00 mp.

Amplasamentul studiat este incadrat conform PUG in UTR SZCP_Et (conform plansei
A.02 PLAN INCADRARE iN P.U.G.). Zona cuprinsa in PUZ este amplasat3 in municipiul Cluj-
Napoca, strada Portelanului si strada Tabacarilor. Prin PUZ se propune reglementarea
urmatoarelor parcele:

Bilant Suprafete aflate in proprietatea persoanelor juridice

Nr.crt. Nr.C.F./Nr.CAD. S.teren UTR

1 C.F. 336559 / CAD. 336559 SC NEWLINE BUILDING SRL 6519,00 ZCP_Et

2 C.F. 251236 / TOPO. 6825/21 SC ELCONET SRL 486,00 ZCP_Et

3 C.F. 251240 / TOPO. 6825/22 SC ELCONET SRL 145,00 ZCP_Et

4 C.F. 251242 / TOPO. 6825/25/1/2 |SC ELCONET SRL 768,00 ZCP_Et

5 C.F. 261333/ CAD. 261333 SC JOLIDON INTERNATIONAL SRL 129,00 ZCP_Et

& C.F. 280526/ CAD. 6825/20 SC TIPOAVIAS SRL 745,00 ZCP_Et

7 C.F. 280527/ CAD. 6825/19 ISC TIPOAVIAS SRL 797,00 ZCP_Et

8 C.F. 330835/ CAD. 6825/25/1/1/1/TSC TIPOAVIAS SRL 282,00 ZCP_Et

econfigurare
9  C.F.330869/ CAD. 6825/25/1/1/3 SCTIPOAVIAS SRL 100,00 patiu public
E@comlgurare_

10 CF. 335341/ CAD. 6825/24 SC TIPOAVIAS SRL 97,00 patiu public
1 C.F. 338840/ CAD. 6825/25/1/1/2 |SC TIPOAVIAS SRL 69,00 ZCP_Et

12 TOTAL 11137,00

In prezent zona studiat3 prezinta constructii cu diferite functiuni economice si
tertiare propuse spre desfiintare in urma aprobarii PUZ-ului.
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ZCP_M1*.1 Zona construita protejata. Zona mixta cu regim de construire
inchis, adiacenta principalelor artere de trafic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere de
circulatie care se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014.

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, functiuni administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism - in conformitate cu lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei
categorii de functiuni, din Anexa 1la PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014.

Parterul imobilelor cu front la strada Portelanului nu va cuprinde functiunea de
locuire colectiva.

Prezenta locuirii nu este obligatorie.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR/

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu
conditia asigurarii accesului direct din spatiul public. Admisibilitatea deschiderii unui acces
pe o fatada nu e garantata, fiind determinata de configuratia si arhitectura cladirii.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare inclusiv posturi de transformare,
cu conditia amplasarii acestora conform planurilor de specialitate, dar in afara domeniului
public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionala - servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei 1 a PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014, prestate numai de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
(b) sa aiba acces public limitat (ocazional)

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei
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3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros; Comert en detail in cladiri independente, mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale; Locuire de tip individual,

Constructi provizorii;

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZCP
sau studiul istoric;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4.CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcele propuse si zonele construibile aferente acestora se vor constitui asa cum
sunt ele reprezentate pe plansa 04 - Reglementari urbanistice - Zonificare.

In anumite cazuri pot fi acceptate operatiuni de comasare/divizare a parcelelor, cu
avizul Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor putea amplasa in aliniament, la strada Portelanului.

Cladirile se vor retrage fata aliniamentul propus al strazii Tabacarilor (latura nord-
estica a parcelei) minim 3m si minim 8m la strada Tabacarilor (latura sud-estica a parcelei)
- conform plansei Reglementari Urbanistice - Zonificare 4.

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

Cladirile se vor retrage fata de limita sudica de proprietate cu o distanta minima
egala cu jumatate din inaltimea cladirii masurata la aticul ultimului nivel neretras dar nu
mai putin de 10m.

Cladirile se vor retrage fata de limita de proprietate comuna a parcelei incadrata in

3
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ZCP_M1*1 S_Is, cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii masurata la
aticul ultimului nivel neretras dar nu mai putin de 10m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clidire independente si
izolate, intre fatadele paralele ale acestora se va asigura o distanta minima egala cu
inaltimea acestora, masurata la aticul ultimului nivel neretras dar nu mai putin de 6 m.

8. CIRCULAJII S| ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 6 m. Orice acces la
drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Se propun maxim 3 accese carosabile din strada Tabacarilor.

9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la PUG-ului aprobat cu
HCL 493/2014. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar
fiecarei functiuni in parte.
Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in locuri
special amenajate.
Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare (Ordinul MS 119/2014) ,
respectiv vor pastra o distanta minima de 5 m - masurata pe orizontala, fata de ferestrele
camerelor de locuit.
Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la o distanta de maximum 250 m
de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta.

10. INAL TIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima admisa a cladirilor urmeaza de la 1-3S+P+4E (H max = 17.00m)
la 1-3S+P+M+8E (H max =32.00m)

n zonele de intersectie a strazilor se opteaza pentru un regim de inaltime mai
mare pentru crearea unui semnal in inteles urbanistic.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora. Autorizarea executarii constructiilor care, prin
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conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei
si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Cladiri noi:

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria se
va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului,
Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%). Raportul
plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si
cu specificul zonei. Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza urmatoarele
materiale de finisaj: tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra, materiale compozite, de
tip bond, pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele
edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

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

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

In functie de necesitate se poate amplasa post de transformare, statie reglare gaz
pe parcela.

13. SPAJII LIBERE S/ SPAJII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

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

14. IMPREJMUIR!

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementatd, nu este
obligatorie realizarea imprejmuirilor.
In cazul in care se propun imprejmuiri spre parcelele vecine, acestea vor avea maximum
2,20 m inaltime si vor fi de tip opac, dublate de gard viu. Tratamentul arhitectural al
imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.



ll“”““"‘ calea Motilor T00A | 400370 Cluj-Napoca, Romdania

m S TT3a=2 A4 tel. +40 264 590261 | office@scripcariv-ba.ro
’HM] birou de orfiiEctur-rs C.U.l. RO 30239221 | O.R.C. J12/1426/2012
'WWWUM I.B.A.N. RO%0 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T)

POT maxim = 70% - (pentru parcele de colt)
Pentru nivelurile cu destinatie de locuire AC maxima = 50% x St(suprafata terenului)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)

Pentru parcelele de colf: C.U.T. Maxim = 2,64

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic.

UTR ZCP-M1*.1 Subzona S Is . Zona de institutii si servicii publice si de
interes public constituite in ansambluri independente

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in proximitatea principalelor
artere circulatie care se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014.

1. UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public - cresa, gradinita, functiuni
administrative, functiuni de culturd, functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de
sanatate si asistenta sociala, functiuni de cult.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI!

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea
114/1996, cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile
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contractului de munca, potrivit prevederilor legale.

Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale
institutiilor de invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa
apartina acestora. Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile
folosinte sa faca parte de asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de
interes public si sa fie compatibile cu cladirile existente.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare inclusiv posturi de transformare,
cu conditia amplasarii acestora conform planurilor de specialitate, dar in afara domeniului
public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
vecinatatilor.

3. UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare,
inafara celor din categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public.

Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea
in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri, terase
sau pe imprejmuiri.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4.CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcele propuse si zonele construibile aferente acestora se vor constitui asa cum sunt
ele reprezentate pe plansa 04 - Reglementari urbanistice - Zonificare.

5AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile vor fi retrase cu 5m fata de limita de proprietate pe latura sud-
estica(strada Tabacarilor, profil existent 15m) si cu 3m fata de limita de proprietate nord-
estica (strada Tabacarilor, strada reconfigurata conform PUZ la un profil de 12m).

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S/ POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care
7
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pe acestea nu exista calcane, cu o distanta minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii,
dar cu nu mai putin decat 3,00 m.

Avand in vedere ca parcela constituita este parcela de colt nu se aplica retrageri
fata de limita posterioara.

Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii
la orice nivel a relatiilor mentionate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate
din nalfimea cladirii mai inalte, dar nu mai pufin decat 4,5 m. In cazul in care incaperi
principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULAJII S| ACCESE

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile. Se poate realiza un acces auto din strada
Tabacarilor.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 a PUG-ului aprobat cu
HCL 493/2014.. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar
fiecarei functiuni in parte. P.U.G Cluj-Napoca Regulament local de urbanism.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje
colective subterane sau supraterane. Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de
teren dintre aliniament si cladiri, indiferent de adancimea acesteia. Stationarea in curtile
cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au exclusiv rolul de curte de serviciu.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la o distanta de maximum
250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta.

10. INAL TIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

naltimea cladirilor va fi determinat3 in functie de context ; Iniltimea maxima la
cornisa nu va depasi 18 m si respectiv S+P+1.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria
va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar.

8
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Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in dou3
sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600, functie
de contextul local. Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi in concordanta cu
caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu specificul zonei. Pentru a
determina un imagine urbana unitara se vor utiliza materiale de finisaj specifice zonei -
tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra, materiale
compozite, placaj de tip bond, pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii
metalice din otel vopsit.

Cladiri existente Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim
specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii si investigatii
complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE 51 SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere,
pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip
permeabil). Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care
acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile sunt obligatorii spre toate laturile, vor avea un soclu opac cu
inaltimea minima de 1.00m si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.
naltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor fi dublate de garduri
vii. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
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SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T)

P.0.T. maxim = 70% - parcela de colt

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim = 2,64 - parcele de colt

Indicii urbanistici au fost stabiliti prin Avizul de Oportunitate nr. 188 /31.10.2023.

ZCP_M1*.2 Zona construita protejata. Zona mixta cu regim de construire
inchis, adiacenta principalelor artere de trafic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere
circulatie care se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 a PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014.

1. UTILIZARI ADMISE:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, functiuni administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism - in conformitate cu lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei
categorii de functiuni, din Anexa 1 a PUG-ului aprobat cu HCL 493/2014.

Parterul imobilelor cu front la strazile adiacente nu va cuprinde functiunea de
locuire colectiva.

Prezenta locuirii nu este obligatorie.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONAR/

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu
conditia asigurarii accesului direct din spatiul public. Admisibilitatea deschiderii unui acces
pe o fatada nu e garantata, fiind determinata de configuratia si arhitectura cladirii.
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Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare inclusiv posturi de transformare,
cu conditia amplasarii acestora conform planurilor de specialitate, dar in afara domeniului
public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia
ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionala - servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei 1la PUG aprobat cu HCL 493/2014, prestate numai de proprietari/ocupanti,
cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
(b) sa aiba acces public limitat (ocazional)

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul locuintei

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente, mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje 1n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale; Locuire de tip individual

Constructi provizorii Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor;
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZCP
sau studiul istoric.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4.CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFEJE, FORME, DIMENSIUN/

Parcele propuse si zonele construibile aferente acestora se vor constitui asa cum
sunt ele reprezentate pe plansa 04 - Reglementari urbanistice - Zonificare.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage fata de aliniamentul propus cu minim 3,00m de la aleea
11
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carosabila de acces spre incinta Clujana si cu minim 5,00m de la strada Tabacarilor.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FAJA DE LIMITELE LATERALE S/ POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage fata de limita de proprietate estica cu min 15.00m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe
trei sau patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta minima egala
cu jumatate din naltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in
retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate). In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clddire, intre
fatadele paralele ale acestora se va asigura aceeasi relatie.

8. CIRCULA]JII 51 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 6 m. Orice acces la
drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Se propun maxim doua accese carosabile pe parcela.

9. STAJIONAREA AUTOVEHICULELOR

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 numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

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

Se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in locuri
special amenajate.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor
pastra o distantd minima (in plan orizonat) conform Ordinului MS 119/2014, de 5 m fata de
ferestrele camerelor de locuit.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la o distanta de maximum
250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indltimea maxim3 admisa este de 1-35+P+2E - 6E (H max = 23.00m)
In zonele de intersectie a strazilor se opteaza pentru un regim de inaltime mai
mare pentru crearea unui semnal in inteles urbanistic.

12



i

iy

'|'ﬁ'|WWU||IJ||""' calea Motilor 100A | 400370 Cluj-Napoca, Romania

S TT3a=2 A4 tel. +40 264 590261 | office@scripcariu-ba.ro

| I.B.A.N. RO%0 BTRL 0130 1202 A227 22XX, Transilvania Cluj

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul
si peisajului urban. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie
si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi:

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria
se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Se admite realizarea
de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului,
Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%). Raportul
plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si
cu specificul zonei. Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza urmatoarele
materiale de finisaj: tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra, materiale compozite, de
tip bond, pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele
edilitare publice.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

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

Fiecare parcelda va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

In functie de necesitate se poate amplasa post trafo pe proprietate , respectand
normele in vigoare.

13. SPAJII LIBERE S/ SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar
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impiedica realizarea constructiilor.

14. IMPREJMUIR!

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul
public nu se vor realiza imprejmuiri. imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea
maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip opac, dublate de gard viu. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.0.T)

POT maxim = 70% - (pentru parcele de colt)
Pentru nivelurile cu destinatie de locuire AC maxima = 50% x St(suprafata terenului)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)

Pentru parcelele de colf: C.U.T. Maxim = 2,64

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic.
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PLANUL DE ACTIUNE
PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PUZCP, cf. ORDINULUI 233/2016

PLANUL DE ACTIUNE

PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PUZCP
STR. PORTELANULUI — STR. TABACARILOR
1. CATEGORII DE COSTURI
Din categoria de costuri ce vor fi suportate de catre investitori, fac parte:
-intocmirea planurilor urbanistice, a autorizatiilor de construire,
-realizarea constructiilor pe parcelels,
-operatiunile notariale de dezmembrare conform prezentului PUZCP,
-realizarea strazii Tabacarilor cu profil de 12,00m,
-realizarea Cresei cu loc de joaca pentru copii

-realizarea si racordarea la retelele edilitare propuse prin PUZCP.

2.ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR

* Planul de actiune se realizeaza INDEPENDENT pentru cele doua UTR-uri propuse , respectiv
ZCP_M1*.1 si ZCP_M1*.2 si nu exista interconditionari.

A. UTR ZCP_M1*.1 si Subzona UTR ZCP_M1*.1 - S_Is

Etapal

Se propune dezmembrarea terenului pentru regularizarea strazii existente, din parcela inscrisa in CF
cu nr. 336559.

Terenul se va inscrie in CF cu titlul de "DRUM".

Etapa 2
Se propune dezmembrarea terenului aferent UTR ZCP_M1*.1 Subzona S Is - teren pentru cresa.

Dupa finalizarea etapelor anterioare (1 si 2) se vor putea incepe demersurile pentru obtinerea
autorizatiei de construire pentru parcelele aflate in UTR ZCP_M1*.1 si UTR ZCP_M1*.1 Subzona S
Is.

Etapa 3

a. Se propune modernizarea strazii Tabacarilor (nord) conform profilului stabilit prin plansa
"Reglementari Urbanistice PUZ"

b. Se propune realizarea trotuarului de la strada Portelanului conform profilului stabilit prin plansa
"Reglementari Urbanistice PUZ" si amenajarea cu vegetatie joasa a terenului dintre trotuarul propus
si carosabilul existent, pana la momentul in care municipalitatea va incepe demersurile pentru
modernizarea strazii Portelanului.
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c. Constructia imobilului cu destinatia de Cresa.

Receptia lucrarilor de construire pentru parcelele aflate in UTR ZCP_M1*.1 se va putea realiza
dupa ce este finalizata Etapa 3.

B. UTR ZCP_M1*.2

Etapa 1l
Se propune demolarea constructiilor aflate in UTR ZCP_M1*.2

Etapa 2

Se propune dezmembrarea de teren pentru regularizare circulatii si inscrierea terenurile rezultate
in CF cu titlul de "DRUM"

Se propune dezmembrarea terenului rezervat pentru Reconfigurarea spatiului urban cf. PUG Cluj-
Napoca

Terenul destinat pentru realizarea noii strazi si pentru Reconfigurarea spatiului public se va amenaja
de catre investitor ca spatiu verde cu vegetatie exclusiv joasa, dupa caz, cu posibilitatea de acces
auto, pana la momentul realizarii acestor lucrari de catre municipalitate.

Etapa 3

Dupa finalizarea etapelor anterioare se vor putea incepe demersurile pentru obtinerea autorizatiei
de construire pentru parcelele aflate in UTR ZCP_M1%*.2

Receptia lucrarilor de construire pentru parcelele aflate in UTR ZCP_M1*.2 se va putea realiza
dupa ce este finalizata modernizarea strazii Tabacarilor conform plansei "Reglementari
Urbanistice PUZ" si a aleii de acees inspre incinta Clujana.

Nota: Investitiile propuse in UTR ZCP_M1%*.1, Subzona S_Is si UTR... ZCP_M1*.2 se vor realiza
independent, nu exista interconditionari intre acestea.

arh. Sorin Scripcariu

arh. Diana Holirca

arh. Razvan Coca
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