DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
SERVICIUL STRATEGII URBANE
DIRECTIA JURIDICA

Nr. 840846/433/7.11.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Aquapark strand Grigorescu,
Bvd. 1 Decembrie 1918 nr. 140A

Avand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 840813/1/7.11.2024 al Primarului Municipiului Cluj-
Napoca,;

Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Aquapark strand Grigorescu,
Bvd. 1 Decembrie 1918 nr. 140A;

Directia Generald de Urbanism si Directia Juridica precizeaza urmaétoarele:

Prin cererea nr. 368094/433/2024, MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, prin Directia Tehnicd-
Serviciul Investitii, solicitd aprobarea in Consiliul Local a documentatiei P.U.Z. — Aquapark strand
Grigorescu, Bvd. 1 Decembrie 1918 nr. 140A.

Documentatia a fost intocmita de AE Development S.R.L. si Agorapolis S.R.L., la comanda
beneficiarului: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, pentru un teren in suprafatd de 51186 mp, identificat
prin nr. cad. 276893, aflat in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca.

1) Incadrarea in localitate:

Terenul studiat este localizat in partea vestica a Municipiului Cluj Napoca in intravilanul
acestuia, pe B-dul 1 Decembrie 1918, nr 140A, in proximitatea limitei vestice a acestuia, la o distanta
redusd, de aproximativ 1 km, fatd de limita administrativa cu comuna Floresti.

Amplasamentul vizat prin prezentul P.U.Z. este strandul Sun care, la momentul actual, prezintd
amenajiri de tip piscine, bazin acoperit si tobogane aflate intr-o stare de degradare. Principalele
deficiente cu care se confruntd zona la momentul actual sunt reprezentate de gradul crescut de uzura al
sigurului obiectiv de agrement, cu istoric consacrat, care deserveste locuitorii de pe o raza de
aproximativ 50 de kilometri. Gradul ridicat de uzurd al strandului Sun, sugereazd necesitatea realizarii
unei interventii care sd prevind degradarea completd si implicit atragerea dupa sine a inexistentei unui
spatiu de agrement adecvat pentru locuitorii zonei.

Obiectivul P.U.Z. este crearea unui pol de interes in zona de vest a municipiului Cluj-Napoca prin
revitalizarea unui spatiu verde degradat si introducerea acestuia pe harta obiectivelor de agrement la
nivelul municipiului.

2) Incadrarea in prevederile SIDU 5si PU.G.:

Obiectivul de investitii (aquapark) este in concordanta cu prevederile SIDU aprobat prin H.C.L.
nr. 1/2022, prioritatea de investitii 4. 7. Investitii in facilitdti de agrement §i cu rol turistic, ce prevede ca
masurd amenajarea de noi facilitédti de agrement pentru cetéteni si de experiente locale de o zi.

Potrivit prevederilor P.U.G., in zona vestici a municipiului Cluj-Napoca, pe amplasamentul
strandului Sun, este reglementatd o zona verde cu caracter tematic (aqua parc), U.T.R. UVt Aqua parc,
astfel propunerea P.U.Z. se inscrie in prevederile P.U.G. in ceea ce priveste caracterul zonei, neaducand
modificari asupra vocatiei zonei, corelandu-se cu proiectele din vecindtate.

Teritoriul studiat prin P.U.Z., in suprafatd de ~6,3 ha. (nr. cad. 276893, nr. cad. 270134 si nr. cad.
276682), este U.T.R. UVt, astfel cum apare marcat pe plansa ,, 3.2. Reglementdri urbanistice” aferente
P.U.G., situat pe frontul nord-estic al B-dului 1 Decembrie 1918, pe amplasamentul Strandului Sun din
cartierul Grigorescu, fiind delimitat in partea de nord de culoarul Somesului Mic, 1n partea de est de
parceld (nr. cad. 250241) libera de constructii, in partea de sud de B-dul 1 Decembrie 1918 si in partea
de sud-vest de parceld construitd (nr. cad. 276894) si B-dul 1 Decembrie 1918. Prin PU.Z. se




reglementeaza specific imobilul cu nr. cad. 276893 in suprafatda de 51186 mp. Accesul la amplasament se
realizeaza din Bulevardul 1 Decembrie 1918 (stradd inscrisd in inventarul domeniului public la pozitia
1085).

Conform prevederilor P.U.G., terenul reglementat prin P.U.Z. — imobilul cu nr. cad. 276893 in
suprafata de 51186 mp — este incadrat preponderent in U.T'R. UVt — AQUA PARC, Zond de urbanizare -
Zond verde cu caracter tematic $i partial in U.TR. Ve — Zond verde de protectie a apelor sau cu rol de
culoar ecologic, UTR. Va — Zona verde — scuaruri, grddini, parcuri cu acces public nelimitat, U.T R.
Vpr — Zond verde de protectie fafd de infrastructura majord, de protectie sanitard, plantatii cu rol de
stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologicd si U.TR. UEc — Zond de urbanizare - Zond de
activitdti economice de tip comercial - en detail - desfasurate in unitdfi de mari dimensiuni - big box,
mall, showroom

Potrivit prevederilor din sectiunea Conditiondri primare aferente R.L.U. U.T.R. UVt pentru
autorizarea executarii lucrdrilor de construire se va aplica o procedurd de urbanizare, prin elaborare
PU.Z.

3) Obiective specifice PU.Z.; prezentarea investitiei:

In mod specific, prezentul P.U.Z. are urmitoarele obiective:
— organizarea sistemului de circulatie carosabild si pietonald, in zona de studiu in corelare prevederile
P.U.G. si proiectul centurii metropolitane;
— reglementarea terenurilor aflate in zona de studiu: stabilirea indicatorilor urbanistici, a retragerilor si
modului de amplasare pe parcela;
— asigurarea echiparii edilitare corespunzatoare noii investitii si a culoarelor de protectie aferente
acestora;
— asigurarea conditiilor de parcare aferente interventiei propuse, In conformitate cu reglementarile in
vigoare la nivel local;
— medierea malului raului Somes in raport cu viitoarea dezvoltare;
— stabilirea méasurilor de protectie a mediului si de remediere a factorilor de mediu afectati de activitétile
naturale si antropice, in cazul in care acestea sunt identificate In zona.

Proiectul de realizare a centurii metropolitane s¢ suprapune partial cu zona de studiu avand un

atractivitate crescutd a zonei sugerand mves‘u‘ga propusa ca ﬁlnd oportuna. Plezentul P.U.Z. este corelat
cu proiectul propus pentru centura metropolitana si cu P.U.Z. Remodelarea malurilor Somesului Mic -
zona 1 aprobat prin H.C.L. nr. 1002/2018.

Pe terenul care a generat P.U.Z., in suprafata totald de 51186 mp, se intentioneaza realizarea unui
Aquapark, modern, care si intre in armonie atat cu fondul construit cét si cu elementele de cadru natural,
intrunind necesitétile comunitétii atat de relaxare cat si de agrement.

Intrucat imobilul este incadrat in cinci U.T.R.-uri, se propune corectarea limitei U.T.R. si
stabilirea incadrarii functionale U.T.R. Vt — Zona verde cu caracter tematic pentru intreaga suprafatd a
imobilului cu nr. cad. 276893.

Teritoriul reglementat prin P.U.Z. este strabatut de linia de inalta tensiune L.E.A. 110kV. Prin
P.U.Z. se propune relocarea acesteia 1n subteran.

Structura functionala este ganditd in jurul a trei functiuni majore care pot coexista, respectiv
sport, agrement si spatiu verde aferent constructiilor decorative si utilitare (in asa fel incét sa fie benefice
tuturor persoanelor, inclusiv celor cu dizabilitéti). Aquapark-ul este format din corpul cladirii principale,
care va fi functional pe tot parcursul anului dar si un ansamblu de bazine acoperite si 0 zond de agrement
exterioard, care va fi disponibild pe timpul verii si va cuprinde bazine si piscine pentru copii si adulti,
plajd exterioard, cladire de acces si constructii independente pentru alimentatie publica si pentru spatii
comerciale, alaturi de o parcare subterana cu 249 de locuri.

Suprafata complexului destinatd pentru sport, agrement si spatiul verde va fi de aproximativ
51186 mp. Capacitatea de deservire a complexului va fi pentru un flux de aproximativ 3000 de



persoane/zi pe timp de vard, dintre care 800 persoane la interior si 2200 persoane la exterior.

In ceea ce priveste reglementarea specificd instituitd prin P.U.Z., raportat la reglementirile de
ordin general ale Regulamentului P.U.G., acesta vizeaza 1néltimea maxima admisd a cladirilor, respectiv:
prin R.L.U. P.U.Z. se propune inédltimea maxima admisa a constructiilor va fi de 14 metri la cornisd/atic,
masurati de la CTS (cota terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim
maxim de Tndltime de 2S+P+2E, in conditiile in care R.L.U. aferent P.U.G. inalt{imea maxima la cornisa
nu va depdsi 12 m si respectiv (D)+P+1.

Propunerea P.U.Z. se inscrie in prevederile de ordin general ale R.L.U. PU.G. Ca studii de
fundamentare au fost intocmite — studiu topografic, studiu geotehnic, studiu privind gospodarirea apelor,
studiu de coexistents, studiu privind echiparea edilitard, analiza conditiilor de circulatie, concluziile
acestora fiind cuprinse in memoriul P.U.Z., in conformitate cu prevederile Reglementarii tehnice
indicativ GM-010-2000.

4) Reglementdri P.U.Z. propuse:
U.T.R. Vt — Zona verde cu caracter tematic
—functiunea predominantd: centre acvatice de tip Aquapark, centru spa, piscine/bazine de not acoperite
sau descoperite, ansamblu de tobogane exterioare, unititi de alimentatie publicd (cafenea, snack-bar
etc.), amenajari si instalatii de agrement si loisir, amenajéri peisagistice cu plantatii inalte, medii si joase,
amenajdri temporare ale spatiului public, lucrari de modelare a terenului, alei de serviciu, mentenantd,
alei pietonale si velo, de alergare;spatii de joaca si mobilier urban, terenuri de sport, echipamente
sportive in aer liber (aparate fitness) etc., spatii tehnice pentru administrare si Intretinere, constructii
pentru activitati de agrement;
—regimul de construire: deschis;
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masurati de la CTS (cota terenului sistematizat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim
maxim de inaltime de 2S+P+2E. Va fi respectatd simultan atat naltimea maxima, cét si regimul maxim
de 1ndltime, prin urmare, nu se vor putea realiza constructii mai mari de 2S+P+2E, care sa se incadreze
in Tnaltimea maxima admis;

—indicii urbanistici: P.O.T. max. = 10%, C.U.T. max. =0,2;

—retragerea fatd de aliniament: minim 10 m;

—retragerea fatd de limitele laterale si posterioard: vor fi respectate retragerile impuse de limitele
zonelor de protectie aferente malului raului Somes (15 m), a infrastructurii tehnice edilitare (limita de
protectie a conductei aferente magistralei de apd - 20 m in total — respectiv 10 m masurati de o parte si
de alta a acesteia) si a infrastructurii rutiere (limita de sigurantd si de protectie impusa de viitoarea
centurd metropolitand — conform Plansei ,, PL.2. REGLEMENTARI URBANISTICE”). Nu se impun
retrageri fatd de celilalte proprietiti, clidirile putdnd fi amplasate pe limita de proprietate. In vederea
amplasarii fatd de limitele laterale si posterioare, In raport cu constructiile invecinate, se vor respecta
distantele de sigurantd impuse de NP 118/1999, conform Tabelului 2.2.2. - Distante de siguranté;
—circulatiile si accesele: parcelele vor putea fi construibile doar In conditiile in care beneficiaza de un
acces auto cu latimea de minim 4 m direct dintr-o stradd publicd. Va fi asigurat un acces carosabil in
proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor
de interventie (autospeciald pentru stingerea incendiului, ambulanti, s.a.). In situatia in care nu este
prevazuta o circulatie carosabild adiacenta fiecarui corp de constructie, circulatia pietonald adiacenta
acestora va fi proiectatd la un gabarit minim de 4 m péana in dreptul jonctiunii la o circulatie carosabila,
iar pavajul pietonalului va fi dimensionat corespunzator sustinerii greutatii autospecialelor de mare tonaj.
In situatia in care este necesar accesul autospecialei de incendiu in curti interioare, vor fi asigurate
ganguri de trecere cu dimensiunile minime de 4,2 m Indltime, respectiv minim 3,8 m ldtime, conform
Normativului de sigurantd la foc a constructiilor indicativ NP 118-99. Este obligatorie asigurarea
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accesului a persoanelor cu dizabilitdti, in conformitate cu normele in vigoare;



—stationarea autovehiculelor: este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonei (cu exceptia
vehiculelor care deservesc activitatile de intretinere a zonelor verzi). Este permisa realizarea parcajelor
subterane in cadrul zonei. Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurérii
prin proiect a parcajelor aferente functiunii, solutionarea acestora realizandu-se in toate cazurile exclusiv
in incinta proprie. Asigurarea locurilor de parcare va fi facuta cu respectarea legislatiei in vigoare privind
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Cluj-Napoca, respectiv: pentru piscine acoperite fara public (tribune) - 1 loc de parcare
la 50 inp luciu de apa, /

—echiparea tehnico-edilitard: suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor
meteorice si vor fi racordate la reteaua publicd de canalizare. Toate constructiile permanente vor fi
racordate la retelele edilitare publice. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. Toate
retelele electrice aeriene prezente pe sit vor fi deviate sau ingropate in subteran. Va fi asiguratd evacuarea
rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor si din spatiile mineralizate destinate
circulatiilor. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcele invecinate. Este
obligatorie prezenfa unui spatiu destinat colectédrii deseurilor menajere si a colectdrii selective. Se
recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, sau 1n constructii inchise pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor
si Imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice). Va fi respectat
culoarul de protectie de 20 m aferent magistralei de apa (10 m masurati stdnga-dreapta de la
generatoarele exterioare ale conductei).

Pentru documentatia P.U.Z. s-a emis Avizul Arhitectului sef nr. 100 din 26.03.2024 si avizul nr.
150 din 30.05.2024, fundamentat de Comisia Tehnicd pentru Amenajarea Teritoriului si urbanism,
precum si Avizul Serviciului Siguranta Circulatiei nr. 295736/446/1.03.2024.

La faza D.T.A.C. documentatia tehnica va fi supusa avizarii Comisiei de Estetica urbana.

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

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

Din punct de vedere tehnic, documentatia de urbanism este structuratd si elaboratd conform
normelor metodologice si legislatiei in vigoare — Indicativ GM-010-2000, Legea nr. 350/2001, Ordinul
nr. 233/2016, fiind insotita de toate avizele si acordurile prevazute de lege si solicitate prin certificatul de
urbanism nr. 939 din 27.04.2023, precum si tariful de exercitare a dreptului de semnatura achitat pentru
specialistul R.U.R care a elaborat documentatia (cf. Art. 56, alin. 6 din Legea nr. 350/2001).

Avéand In vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotdrare indeplineste conditiile de natura
tehnicd pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Documentatia P.U.Z. a fost supusd informarii si consultdrii publicului conform H.C.L. nr.
153/2012 privind aprobarea Regulamentului local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau
revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului. In urma verificarii de citre consilierul
din cadrul Biroului Strategii urbane responsabil cu informarea si consultarea populatiei, s-a respectat
procedura de consultare, in conformitate cu Regulamentul local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin H.C.L. nr.
153/2012 (anunt ziar, publicarea proiectului pe site-ul primdriei, panou informativ pe amplasament).

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



Avénd in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotirare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal — Aquapark strand Grigorescu, Bvd. 1 Decembrie 1918 nr.
140A poate fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Directia generala de urbanism Directia Juridica
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