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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL PE
RESTRUCTURARE URBANA - SANEX, CLUJ-
NAPOCA

Beneficiar: SC SANEX SA

str. Beiusului 1
400394, Cluj-Napoca

Proiectantul general: SC planwerk arhitectura si urbanism SRL,
str. Georges Clemenceau 3, 400021, Cluj-Napoca.

Data initierii: septembrie 2022
1.2 Date de sinteza

Zona de reglementari a PUZ cuprinde terenuri aflate in proprietatea SC SANEX SA, PK Copper
S.R.L., Solaris Capital Invest S.R.L., cu suprafata cumulata de 181.790 mp, conform documentatiilor
cadastrale anexate.

Suplimentar, pe plansa Masterplan, sunt facute recomandari de perspectiva pentru Zona de influenta
a PUZ, cu o suprafata de cca. 48.423 mp.

Datele privind corpurile de proprietate din zona de reglementari:

Numar Suprafata _Su;l)rafvaga .
cadastral conf. CF (mp) inclusa in Proprietar
' PUZ (mp)
CF 351031 160.841 160.793 S.C. SANEX S.A.
CF 351032 771 771 S.C. SANEX S.A.
CF 335658 7.341 7.325 S.C. SANEX S.A.
CF 335659 2.609 2.005 S.C. SANEX S.A.
CF 335661 13 13 S.C. SANEX S.A.
CF 264768 928 928 PK Copper SRL
CF 288770 1.342 1.342 SOLARIS CAPITAL INVEST SRL
CF 288776 4.744 4,744 SOLARIS CAPITAL INVEST SRL
CF 288799 3.272 3.272 SOLARIS CAPITAL INVEST SRL
146 -
CE 346508 29.669 MUNICIPIUL CLUJ .NAPOCA (str.
451 Plevnei)
Total 181.790

reglementat
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Hl Limita zorei de reglementare PUZ

B Limita zonei de studiu si recomandari
pentru dezvoltari de perspectiva
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1.3 Obiectul lucrarii
1.3.1. Solicitari ale temei-program

Tema de proiectare prevede restructurarea urbanistica a platformei industriale Sanex.

1.3.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

PUG Cluj Napoca incadreaza suprafetele studiate Tn urmatoarele UTR, delimitate conform plansei
Situatia existenta a prezentului PUZ:

Ei - ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER INDUSTRIAL

Et - ZONA ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR

Lc - ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE REALIZATE DUPA ANUL 1990

RiM — RESTRUCTURAREA ZONELOR CU CARACTER INDUSTRIAL — ZONA MIXTA

RreM - PARCELAR RIVERAN ARTERELOR DE CIRCULATIE, DESTINAT RESTRUCTURARII
ZONA DE MICA PRODUCTIE, SERVICII DE TIP INDUSTRIAL S| CVASIINDUSTRIAL, COMERT
ENGROS

Tf - ZONA DE CIRCULATIE FEROVIARA S| AMENAJARI AFERENTE

1.4 Surse documentare

Documentatii si studii
e Plan urbanistic general Cluj-Napoca, UTCN, Planwerk, 2014
e Plan de mobilitate urbana durabila Cluj-Napoca, BERD, 2015
e Plan Integrat de Dezvoltare Urbana - Somesul Mic, PRACTICA Arquitectura y Urbanismo
SLP, 2022
e Masterplan - zona industriala B-dul Muncii sud si teritoriile adiacente, Atelier RVD, 2022

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:
e set de analize urbanistice si morfologice, elaborator Planwerk Arhitectura si Urbanism.

Date statistice
Nu este cazul.

Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
e PUZ ,Coridor de Mobilitate Est”, Mossfern, NV Construct, 2022

e Studiu de fezabilitate ,,Tren Metropolitan Gilau — Floresti — Cluj-Napoca — Baciu —
Apahida — Jucu — Bontida etapa | a sistemului de transport metropolitan rapid Cluj:
Magistrala | de Metrou si Tren Metropolitan, inclusiv legatura dintre acestea si a
studiilor conexe viitoarelor obiective de investitii” — componenta investitionala
Magistrala | de Metrou”, SWS Systra, 2022
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

In prezent, amplasamentul este ocupat de cladiri de productie, depozitare si administrare a productiei,
constructii anexe, drumuri uzinale etc.

Zona a fost dominata de activitati industriale si cvasi-industriale, principala unitate de productie fiind
fabrica Sanex, infiintata in 1962, prima linie de productie de placi ceramice si obiecte sanitare din
Romania.

in prezent, alaturi de constructiile industriale, in zona se afla infrastructura de transport (strazi si cai
ferate uzinale), o centrala termica (retehnologizata recent si functionald) si rezervoare de combustibil,
astazi dezafectate.

Turnul de apa si furnalul prezente pe amplasamentul Sanex sunt considerate elemente de arhitecturd industriala
cu valoare deosebita si urmeaza sa fie pastrate si integrate in noul complex.

Gospodariile traditionale orientate spre str. Plevnei au fost transformate in spatii comerciale sau
depozite, ca urmare a unui proces spontan, determinat de piata si lipsit de un cadru planificativ. Un
numar mic de constructii cu functiuni mixte au fost realizate dupa 1990 pe acest parcelar fragmentat.
in aceste spatii se desfasoara servicii de tip industrial sau cvasi-industrial care functioneaza in conditii
improvizate, precare, pe o structura interna dezordonata, dezvoltata nesistematic, cu spatii verzi
ingradite, neingrijite, in stare proasta si terenuri virane pe suprafete mari.

Odata cu investitiile preconizate in extinderea si modernizarea infrastructurii zonei, este previzibila
cresterea atractivitatii sale ca resedinta, loc de munca sau de petrecere a timpului liber. Odata cu
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inchiderea activitatii fabricii Sanex, fosta platforma devine disponibila pentru o operatiune de
restructurare urbana.

Trei dintre viitoarele axe majore de infrastructura urbana — metroul, coridorul de mobilitate nord si
trenul metropolitan — converg Tn zona platformei industriale Sanex Tntr-un amplu nod intermodal,
generand premisele optime pentru restructurarea arealului.

2.2 Incadrarea in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul propus se afla in intravilanul localitatii Cluj-Napoca, in partea estica a municipiului, str
Beiusului nr 1, judetul Cluj.

Relationarea zonei cu localitatea

Zona de studiu se afla in directa apropiere a nodului IRA, la nord de Parcul Aurel Vlaicu, concret intre
strada Cimpul Painii (viitorul Culoar de Mobilitate Est), str. Beiusului la est, str. Viorelelor la vest si
strada Plevnei la nord.

Amplasametul este pozitionat in principalul ax de legaturi verzi si pietonale pe directia nord-sud intre
culoarul Somesului — Parcul Aurel Vlaicu — Parcul Intre Lacuri — Parcul Est.

De asemenea zona de studiu se afla la viitorul nod intermodal tren metropolitan — metrou.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul este puternic antropizat, incluzind in perimetrul sau elemente naturale doar in partea
de est in zona fostelor sine CFR si in partea de nord est inspre strada Plevnei. Se constata un deficit
semnificativ la nivelul vegetatiei si al amenajarilor verzi, mare parte din suprafata terenului fiind
ocupata de constructii.

La extremitatea sa de nord (str. Plevnei), perimetrul se afla in directa apropiere a culoarului Somes, a
carui amenajare urmeaza sa faca obiectul unei investitii viitoare. La sud amplasamentul se afla in
apropierea Parcului Aurel Vlaicu.

Din punct de vedere geomorfologic, municipiul Cluj se situeaza Tn partea vestica a podisului
Transilvaniei, localitatea dezvoltandu-se in lungul Vaii Somesului Mic, pe directia aprox. V-E, fiind
flancata de siruri de dealuri atat la nord, cat si la sud.

In zona municipiului, spre nord, Valea Somesului Mic este flancata de Dealul Hoia (cu extremitatea
Cetatuia), cu altitudine de peste 400 m.

La sud, localitatea este flancata de extremitatile nordice ale Feleacului (cu altitudine de peste 450 m
in limitele orasului).

Pe teritoriul orasului sunt evidentiate 6 nivele consecutive de terase ale Somesului Mic, cu o
dezvoltare larga pe malul drept al raului.

Prima terasa a Somesului Mic (lunca) are, in raport cu raul, o Tnaltime relativa de 2...4(6)m, in cote
nivelul ei coborand de la cca. +350 m (extremitatea vestica a orasului) la cca. +310 m (zona
Somesului).

Terasele a doua si a treia se dezvolta exclusiv pe malul drept si au extinderi mai limitate in raport cu
lunca; Tnaltimile relative fata de rau sunt de 8...15 m (terasa a doua), respectiv 20...25 m (terasa a
treia); in anumite zone, se remarca o suprapunere a conurilor de dejectie ale unor torenti peste
terase.

Terasa a patra are altitudini relative de 40...45 m fata de rau (ajungand la cote de +360...+380 m), iar
terasa a cincea ajunge la cote de +400...+420 m.
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Terasa a sasea apare sporadic la cote de +420...+430 m, fiind acoperita in multe locuri de cuvertura
deluvial-proluviala.

Din punct de vedere geologic, fundamentul este constituit din formatiuni cristaline (apar la zi in muntii
Gilau, situati la vest), peste care s-au depus, in urma unui amplu proces de subsidenia care a dat
nastere Depresiunii Transilvaniei, formatiuni tertiare si cuaternare.

Formatjunile sedimentare au o structura generala monoclinala, evidentiindu-se o serie de accidente
tectonice locale.

Formatjunile de varsta paleogena sunt reprezentate prin:

seria eocena constituita din argile, gipsuri, calcare si marne, o parte din acestea aflorand in zona
de vest a orasului (dealul Hoia, albia Somesului Mic);
seria oligocena constituita dintr-o succesiune de calcare cu intercalatii nisipoase-grezoase, marne
nisipoase cu intercalatii grezoase, argile cu intercalatii grezoase si gresii cu intercalatii marnoase-
calcaroase, care afloreaza in vestul orasului (dealul Hoia).
Formatiunile neogene sunt reprezentate prin depuneri de varstd miocena, la sfarsitul sarmatianului
avand loc o ridicare (exondare), luand sfarsit ciclul de sedimentare.
Sedimentele de varsta miocena sunt reprezentate printr-o serie helvetian- tortoniana (intercalatji de
marne, tufuri vulcanice si gipsuri, partial afectate de procese de diapirism al sarii); ultimele formatiuni
miocene sunt de varsta sarmatiana si sunt bine reprezentate in sectorul central-estic al Feleacului,
aflorand in cartierul Zorilor, Calea Turzii si paraul Tiganilor, unde sunt constituite din nisipuri cu
concretiuni grezoase, gresii, conglomerate si marne.

Depozitele tertiare descrise mai sus sunt, in cea mai mare parte, acoperite de depozite cuaternare,
atat de natura deluvial-proluviala (pe suprafata versantilor, unde au caracter predominant argilos,
secundar nisipos), cat si de natura aluvionara (predominant necoeziva: pietrisuri — bolovanisuri cu
nisip, nisipuri, local cu liant pe terase, precum si depuneri lagunare, maluri, namoluri, pamanturi
turboase Tn zonele mlastinoase).
Din punct de vedere hidrogeologic, in lunca Somesului Mic, precum si in zona teraselor joase (a
doua si, local, a treia) si pe Valea Nadasului se evidentiaza existenta unei panze freatice cantonata in
aluviunile grosiere, situata la adancimi de 1...3 m in lunca, 6...12 m pe terasele joase, cu limite largi
de oscilatie (functie de precipitatii, de nivelul apelor pe rau), variatjile in timp putand depasi 3 m.
Freaticul din lunca si terasa a doua a Somesului Mic din mun. Cluj-Napoca este cantonat Tn aluviuni
constituite din pietrisuri cu nisip si bolovanis cu liant, pietrisuri cu nisip si liant sau nisipuri cu liant, cu
treceri locale la faciesuri méaloase.
in functie de grosimea stratului acvifer, nivelul apei freatice prezinta oscilatii pronuntate cu
amplitudini de panala3-5m.
Directia generala de curgere a apelor subterane freatice este spre cursul raului Somesul Mic, local
fiind si spre cursurile de apa secundare, tributare Somesului.
investiga;iile geotehnice de teren au fost realizate inh Februarie 2022 ( 10 foraje geotehnice notate
F1-F 10), din care 4 foraje au fost echipate h scop hidrogeologic cu piezometre (F 3,F 7, F 8, F 10).
Suplimentar au mai fost realizate in iunie 2022 inca 11 foraje cu adancime de 25 m, unde prin
forare s-a interceptat orizontul de sare.
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| Legend

@ Foraje Geotehnice Ftapa alka

| (8 Foraje Geotehnice Etapa |
<» Sectiuni E-V

Figura 1 Pozitionarea forajelor pe amplasamentul studiat Sanex

Startificatia interceptata de foraje este urmétoarea :

Adancime Descriere

0.0-(0-2.6) m Strat superficial natural sau Strat antropic

de beton
Sol vegetal

Umplutura din material argilos, resturi de
materiale de constructii, pietris si bolovanis, placi

(0-2.6)-(0-4.4) m Argila, nisipoasa, cafenie - galbui cu pietrig si

bolovanis, plastic moale — plastic vartoasa

(0-4.4)-(2.0-12.45) m Nisip galbui, uneori galbui — cenusiu, cu pietris si

moale.

bolovanis, uneori argilos, uneori in matrice de
praf argilos sau argila. in F 3-10.10-10.20 -lentila
de argila galbuie, plastic consistenta. In F 9 -
2.40-2.70 argila g&lbuie, plastic consistenta, in F
10-3.40-4.60 argila galbui-verzuie cu pietris

(2.0-12.45)-(8.0-20.00) m Argila prafoasa, cenusie, marnoasa, tare, uneori

20 Nisip cu pietris si bolovanis, galbui;

(13.80-14.80) -adancime finala Sare.

plastic vartoasa; In F3 — 13,10-14,45 Nisip cu
pietris, slab argilos, galbui-cenusiu si intre 18,75-




MEMORIU DE PREZENTARE

PLAN URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA — SANEX, CLUJ-NAPOCA

Nivelul apei subterane a fost interceptat in foraje la adancimi cuprinse intre 3.00 si 6.40 m (in
forajul F6 au fost gasite infiltratii la adancimea de 2.70 m), fata de nivelul actual al terenului, respectiv
cote de 318.68 — 322.98 m raportat la nivelul Marii Negre.

In zona amplasamentului nivelul hidrostatic stabilizat a fost interceptat in forajele geotehnice
la adancimi cuprinse intre 3.00 si 6.40 m fata de cota terenului. Apele subterane freatice au o directie
de curgere de la Sud spre Nord, spre cursul raului Somesul Mic, cu un gradient hidraulic de 1%.

Din punct de vedere climatic, clima municipiului Cluj — Napoca este de tip continental-
moderata, specific regiunilor de deal din nord-vestul tarii, cu deosebiri locale rezultate din
poziia orasului, aflat la addpostul Munilor Apuseni si de particularitatile reliefului, care determina
modificdri substantiale in procesele care caracterizeaza circulatia generala a atmosferei.

Circulatia aerului este sub influenta predominant vestica prin intermediul careia masele de aer
de origine oceanica intretin, in perioadele reci, o vreme inchisa,cu ierni Th general blande, cu precipitatii
frecvente sub forma de ploaie, lapovita si ninsoare. Vara vremea este instabild, cad precipitali
frecvente de averse nsofte de descarcari electrice, urmate de timp frumos determinat de incélzirea
maselor de aerprein descendenii pe versantul estic al Muntilor Apuseni.

O influentd mai restransa o exercita circulatia polara artica, care, In sezonul cald, se
resimte prin scaderi ale temperaturii si precipitatii abundente. larna, prin patrunderea si
mentinerea unor mase de aer rece 1n lungul vaii Somesului Mic, este posibila formarea si
persistenta inversiunilor termice favorabile aparitiei cetii.

Temperatura medie multianuald are valoarea de 8.4 oC, osciland intre 6.9 ...9.9 oC, cu
amplitudine multianuala de 3 °C. Luna cea mai calda este iulie (19.3 oC), iar cea mai rece este
ianuarie (-4.6°C), cu amplitudinea termica a mediilor lunare de 23.9°C.

Frecventa medie anuala a vantului din directia NV este de 12.8%, iar cea dindirectie V de
10.4%, vitezele medii anuale fiind de 4.3 m/s pentru directia NV si 3.8m/s pentru directia V.

Cantitatea medie multianuala de precipitatii inregistrata este de 663 mm/an,cu valorile cele
mai scazute Tn luna ianuarie (26.2 mm) si cele mai ridicate in luna iunie (99 mm).

2.4 Circulatia

La sud de zona de studiu, axul est-vest dat de actuala Campul Painii, viitorul Coridor de Mobilitate Est
constituie viitoarea magistrala de circulatie a orasului si este dublaté la sud de calea ferata de actuala
strada Ra&saritului, de asemenea viitoare magistrala de circulatie.

In apropiata vecinatate se afla strazile Beiusului, Viorelelor si str. Plevnei. Strada Plevnei este
conectata la amplasamentul PUZ prin parcela identificata prin CF351032 si prin parcela CF 264768.
Circulatiile existente pe amplasament deservesc doar actuala zona industriala din incinta Sanex.

Transportul public
Pe strada Plevnei circula trei linii de transport public urban, pe tronsonul studiat existand doua statii
(Plevnei Nord/Sud respectiv Broda/CET).

10
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2.5 Ocuparea terenurilor

Tipologia predominants pe amplasament este cea pavilionara, tipica platformelor industriale. Tn zona
de influenta a PUZ, riverana strazii Plevnei, se constata un amestec eterogen de tipologii, care
variaza de la locuinte individuale pe parcela proprie, la cladiri de productie, depozitare si infrastructura

edilitara.

Bilantul situatiei existente: total 181.790 mp.

SUPRAFETE EXISTENT

’ mp %
Suprafata circulatii tehnologice si suprafete de depozitare 82.638 45.46
Suprafata verde sol 13.871 7.63
Total suprafete libere / neconstruite 96.509 53.09
Aria construita cladiri cu functiuni industriale (fara turn de apa si furnal) 85.239 46.89
Aria construita turn de apa si furnal 42 0.02
Total suprafete construite cladiri 85.281 46.91

Total suprafata PUZ ‘ 181.790 100

2.6 Echipare edilitara

In zona amplasamentului unde se propune a se realiza ansamblu de functiuni mixte (locuinte
colective si functiuni complementare locuirii, birouri, hoteluri, spatii comerciale de tip centru comercial,
mall, big box etc.), parcari la sol/subsol si multietajate, amenajare si construire de zone tehnice,
amenajarea incintei cu spatii verzi si plantate, mobilier urban, alei carosabile si pietonale, platforme,
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imprejmuire, amplasare totem si semnale publicitare, bransamente utilitati si instalatii de utilizare
aferente, deviere retele utilitati, amenajare si reconfigurare accese, semnalizare si semaforizare
rutiera, organizare de santier, operatiuni cadastrale si notariale pentru dezmembrari parcele,
comasari parcele si alipiri parcele, existd urmatoarele retele edilitare:

Retea de alimentare cu apa potabila;

Retea de canalizare;

Linie electrica subterana de joasa tensiune (0.4 kV);

Linie electrica subterana de medie tensiune (10 kV);

Retea de gaze naturale avand presiune redusa;

Retea de gaze naturale avand presiune medie;

Retele de telecomunicatii pozate in subteran;

Retele de telecomunicatii pozate deasupra de sol (aeriene);
Retea de termoficare.

Prin urmare, putem concluziona faptul ca zona studiata are o echipare destul de variata si completa
din punct de vedere edilitar, iar acest lucru este confirmat de avizele de amplasament obtinute.

2.6.1 Reteaua de distributie apa potabila. Reteaua de canalizare menajera

in zona de reglementari distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele de distributie de

apa:

In latura nordica a amplasamentului studiat se identifici strada Plevnei unde sunt pozate
conducte de alimentare cu apa potabila cu diametrul de D=180 mm,;

in latura esticd a amplasamentului studiat se identificd strada Beiusului unde sunt pozate
conducte de alimentare cu apa potabila cu diametrul cuprins intre D=110-300 mm);

In latura sudicd a amplasamentului studiat se identifica strada Campul Painii unde sunt
pozate conducte de alimentare cu apa potabila cu diametrul de D=300;

In latura vesticd a amplasamentului studiat se identifica strada Viorelelor iar intre strada
Viorelelor si limita amplasamentului studiat sunt pozate conducte de alimentare cu apa
potabila cu diametrul de D=125 mm.

Traseul retelelor existente de alimentare cu apa nu afecteaza ansamblul de cladiri proiectate.

Pe amplasamentul aferent Sanex Tn prezent alimentarea cu apa a obiectivului se face dupa cum
urmeaza:

Alimentarea cu apa potabila- reteaua de alimentare cu apa potabild a municipiului Cluj
Napoca, debitul zilnic mediu fiind de 8,0 mc. Rezervor de inmagazinare de cca 300 mc,
metalic, suprateran asigura rezerva de apa si pentru incendiu. Castelul de apa ( V=1000 mc,
H =30 m ) este prezent in continuare.

Alimentarea cu apa tehnologica -4 surse de captare subterane la un debit de 80.85 mil mc.
Instalatii de captare 4 pompe DAB.

In zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele de
canalizare menajera:

In latura nordica a amplasamentului studiat se identifici strada Plevnei unde sunt pozate
conducte din beton pentru preluarea apei uzate menajere, cu diametrul de D=2600/1650 mm;

in latura estici a amplasamentului studiat se identificd strada Beiusului unde sunt pozate
conducte din beton pentru preluarea apei uzate menajere, cu diametrul de D=1800/1200 mm;
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e Inlatura vesticd a amplasamentului studiat se identifica strada Viorelelor, iar intre strada
Viorelelor si limita amplasamentului studiat sunt pozate conducte din beton pentru preluarea
apei uzate menajere, cu diametrul de D=300 mm si conducte din PVC cu diametrul de D=400
mm.

Traseul retelei de canalizare existenta nu afecteaza ansamblul de cladiri proiectate.

Pe amplasament aferent PUZ-ului in prezent SANEX utilizeza un sistem de canalizare care asigura
colectarea apelor menajere, tehnologice si pluviale si deversarea acestora in canalizarea centralizata
a municipiului prin douad puncte de evacuare K 1 si K 2. Apele tehnologice/ de spalare se colecteaza
prin canale deschise de la locul de generare catre bazinele decantoare de la sectii. Apa decantata se
reutilizeaza in sistem local sau este directionata in bazinul colector general si decantorul radial pentru
tratare finala, Thainte de recirculare la consumatorii de apa tehnologica si/sau evacuate Th canalizarea
municipala.

in evacuarea K 1- sunt colectate apele pluviale din zona de sud si est a incintei, apele menajere si
apele preepurate nefolosite ca apa industriala (preaplin rezervor de 200 mc)

In evacuarea K 2- sunt colectate apele menajere de la centrala termica, atelier de tamplarie, atelier
auto, sectia de incarcare acumulatori, precum si apele pluviale de pe restul incintei).

Ambele racorduri conduc apele spre canalizarea ordseneasca de pe str Plevnei.

Ca si echipamente de tratare-decantor colector general, decantor radial, bazin de apa preepurata,
linia namolului-formata din 2 filtre presa pentru namolul depus in decantor radial.

2.6.2 Reteaua de canalizare pluviala
Nu exista conducte de canalizare pluviala in zona.

In prezent pentru apa meteorica de pe acoperisuri si platformele din incinta obiectivului sunt colectate
prin reteaua de canalizare pluviala si sunt evacuate in canalizarea menajera oraseneasca prin
evacuarile K 1, respectiv K 2.

2.6.3 Reteaua de alimentare cu energie electrica

Linii electrice subterane de joasa tensiune

In zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e Inlatura nordicd a amplasamentului studiat se identifici strada Plevnei unde sunt pozate in
subteran linii electrice de joasa tensiune 0.4 kV;

¢ Inlatura esticd a amplasamentului studiat se identifica strada Beiusului unde sunt pozate in
subteran linii electrice de joasa tensiune 0.4 kV;

e Inlatura vesticd a amplasamentului studiat se identificd strada Viorelelor, iar intre strada
Viorelelor si limita amplasamentului studiat sunt pozate in subteran linii electrice de joasa
tensiune 0.4 kV.

Traseul liniilor electrice de joasa tensiune existente si pozate in subteran, nu afecteaza ansamblul de
cladiri proiectate.

Linii electrice subterane de medie tensiune
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In zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e Inlatura nordicd a amplasamentului studiat se identifici strada Plevnei unde sunt pozate in
subteran linii electrice de medie tensiune 10 kV;

e Inlatura esticad a amplasamentului studiat se identifica strada Beiusului, iar intre strada
Beiusului si limita amplasamentului studiat sunt pozate in subteran linii electrice de medie
tensiune 10 kV;

e inlatura sudici a amplasamentului studiat se identificd strada Campul Painii unde sunt
pozate Tn subteran linii electrice de medie tensiune 10 kV.

Traseul liniilor electrice de medie tensiune existente si pozate in subteran, nu afecteaza ansamblul de
cladiri proiectate.

2.6.4 Reteaua de distributie a gazelor naturale

Retea de gaze naturale avand presiune redusa

In zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e Inlatura nordica a amplasamentului studiat se identifica strada Plevnei unde sunt pozate
conducte de alimentare cu gaze naturale avand presiune redusa;

e Inlatura vesticd a amplasamentului studiat se identifica strada Viorelelor, iar intre strada
Viorelelor si limita amplasamentului studiat sunt pozate conducte de alimentare cu gaze
naturale avand presiune redusa.

Traseul retelei existente de distributie gaze naturale avand presiunea redusa nu afecteaza ansambilul
de cladiri proiectate.

Retea de gaze naturale avand presiune medie

in zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e In latura nordica a amplasamentului studiat se identificd strada Plevnei, iar intre strada
Plevnei si limita amplasamentului studiat sunt pozate conducte de alimentare cu gaze
naturale avand presiune medie.

Traseul retelei existente de distributie gaze naturale avand presiunea medie nu afecteaza ansamblul
de cladiri proiectate.

2.6.5 Reteaua de termoficare

Conform avizului de amplasament nr. 31/ 11.07.2022 eliberat de Compania de Termoficare Napoca
S.A., in zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e In latura nordica, amplasamentul studiat se invecineaza cu Centrala Termic&d de Zona (str.
Beiusului, nr. 70);

o In latura nordicd a amplasamentului studiat, mai exact la limita de proprietate cu Centrala
Termica de Zona sunt pozate trei conducte aerian (cca. 1.5 m deasupra solului), o
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conducta DN=800 m (tur agent primar) si doua conducte DN=500 m (retur agent primar);
cele trei conducte traverseaza partial amplasamentul studiat prin latura nordica;

e In latura vesticd a amplasamentului studiat sunt pozate trei conducte aerian (cca. 1.5 m
deasupra solului), o conducta DN=800 m (tur agent primar) si douad conducte DN=500 m
(retur agent primar); cele trei conducte traverseaza partial amplasamentul studiat prin
latura vestica.

Traseul retelelor de termoficare existente afecteaza ansamblul de cladiri proiectate, prin urmare sunt
necesare lucrari de relocare a conductelor respective astfel incat vor fi intrunite urmatoarele conditii:

e Prin lucrarile propuse pentru relocarea conductelor de transport agent primar (tur-retur) nu va
fi afectata / influentata negativ functionalitatea Centralei de Zona amplasata la Nord fata de
amplasamentul reglementat;

e Conductele de transport agent primar se vor reloca de pe amplasamentul reglementat astfel
incat acestea nu vor afecta lucrarile propuse pentru amenajarea zonei respective.

2.6.6 Reteaua de telecomunicatii

n zona amplasamentului studiat distingem in functie de orientarea in teren urmatoarele retele
existente:

e Inlatura nordica a amplasamentului studiat se identifica strada Plevnei unde sunt pozate in
subteran retele de telecomunicatii;

e Inlatura esticd a amplasamentului studiat se identifici strada Beiusului unde sunt pozate in
subteran si aerian retele de telecomunicatii;

e Inlatura vesticd a amplasamentului studiat se identifica strada Viorelelor, iar intre strada
Viorelelor si limita amplasamentului studiat sunt pozate aerian retele de telecomunicatii.

Traseul retelelor de telecomunicatii existente pozate subteran si aerian, nu afecteaza ansamblul de
cladiri proiectate.

2.7 Probleme de mediu

Se remarca gradul foarte mare de sigilare (impermeabilizare) a suprafetelor, prin asfaltare, respectiv
betonare. Acest fapt duce la limitarea drastica a infiltrarii apelor pluviale in sol (incarcarea
nejustificata a retelei publice de canalizare si posibila afectare a panzei freatice) si la producerea
insulelor de caldura. Aparitia disconfortului termic este favorizata si de lipsa vegetatiei.

Pe amplasamentul analizat prin prezentul PUZ- functioneaza SC SANEX SA producator de gresie si
faianta. Activitatea este autorizata din punct de vedere al protectiei mediului prin Autorizatie Integrata
de Mediu nr 12/22.01.2018. De asemenea pentru alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate si
pluviale s-a emis Autorizatie de Gospodarire a Apelor 212/27.04.2017, eliberatd de Administratia
Bazinala Somes-Tisa. Prin controalele efectuate de reprezentantii Garzii de Mediu si Serviciul de
Control SGA Cluj nu s-a constatat vreo neconformitate legatd de activitatea societatii, fiind respectate
conditile mentionate in actele de reglementare eliberate de institutiile abilitate. Prezentul PUZ
cuprinde prevederi de planificare teritoriala a amplasamentului, pentru realizarea obiectivelor din
cadrul acestui PUZ fiind necesare lucrari de desfiintare a infrastructurii existente (cladiri, drumuri
interioare, etc). In acest sens au fost eliberate de Primaria Municipiului Cluj Napoca certificatul de
urbanism nr 44/13.01.2023 si nr 2395/09.09.2022 in scopul ,, Elaborarea documentatiei tehnice
pentru autorizarea executdrii lucrarilor de desfintare imobile-fabricd Sanex si Informare”. Activitatea
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de demolare va face obiectul reglementarii de catre APM Cluj, in procedura de autorizare a lucrarilor
de desfiintare.

2.8 Optiuni ale populatiei

Planul va fi supus unui demers consultare publica Tn cadrul procedurii de obtinere a Avizului de Mediu
precum si procedurii de consultare publica conform Regulamentului local referitor la implicarea
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat

prin Hotararea nr. 153/2012.

Concluziile implicarii publicului vor fi analizate si integrate, dupa caz, in continutul planului.
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3. PROPUNERI DE DEZV ARE URBANISTICA

- —=-§.e : W E B = a3

ilustrare: piata urband pietonald in zona viitoarei statii de metrou Viitorului. Un traseu inverzit, rezervat pietonilor,
conduce cétre nord (str. Plevnei), in directia Somesului.

3.1 Obiectivele PUZ

in contextul intentiilor de relocare a liniilor de productie, planul urmareste restructurarea urbanistica a
ansamblului Sanex si transformarea acestuia intr-un areal urban cu functiuni urbane mixte.

Oportunitatea restructurarii urbane a arealului Sanex este sustinuta de evolutiile recente si previzibile
ale zonei aflate la nord de calea ferata.

n perioada ultimilor ani, o serie de obiective de investitii si proiecte — atat publice, cat si private —
prefigureaza iesirea din izolare si re-dezvoltarea zonei urbane aflate la nord de culoarul caii ferate.
Prin modernizarea viitoare a infrastructurii publice de mobilitate, aceasta zona, marcata istoric de
dezavantajul efectului de bariera al caii ferate, este mai bine accesibilizatd si conectata la zona
centrala si la cartierele din sud.

Trei dintre viitoarele axe majore de infrastructura urbana — metroul, coridorul de mobilitate nord si
trenul metropolitan — converg in zona platformei industriale Sanex, creand oportunitatea transformarii
acestei zone.
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Investitii si proiecte publice si private la nord de calea feratd, stadiul 2022

Planul urmareste restructurarea urbanistica a ansamblului Sanex si a unor terenuri adiacente (zona
de influenta) si transformarea zonei intr-un areal urban cu functiuni mixte. Astfel, se are in vedere
realizarea de locuinte colective (combinate cu spatii comerciale), cladiri si spatii pentru birouri si
servicii, cladiri cu functiune comerciala. Noul ansambilul va fi echipat cu dotari de deservire a zonei
rezidentiale (educatie, agrement, sport etc) si va fi deservit de o retea proprie de spatii publice
(predominant pietonale) si de spatii verzi.

in interiorul zonei studiate, planul va include o zona de reglementari urbanistice si o zona de
influenta, pentru care se vor face propuneri cu titlu de recomandare/ilustrare urbanistica,
pentru dezvoltari de perspectiva (plansa Masterplan).

3.2 Impactul PUZ asupra contextului urbanistic al zonei Sanex

Coridorul de mobilitatate pietonala nord-sud

Un nou coridor pietonal cu caracter verde devine posbil prin restructurarea zonei Sanex.

Nodul intermodal este valorificat ca oportunitate pentru depasirea barierei date de CF si
pentru stabilirea unei legaturi pietonale intre Parcul Est — Parcul Intre Lacuri - Parcul Expo
Transilvania - (Sanex - Plevnei) - Coridorul verde Somes. Cele mai mari doua spatii verzi ale
orasului vor putea fi conectate prin acest punct, ambele fiind dotate cu centre de agrement si
alte atractii pentru public. Centrul comercial si ansamblul mixt Sanex sunt astfel plasate pe un
traseu pietonal major.
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Nodul intermodal si restructurarea ansamblului Sanex fac posibil un nou coridor pietonal intre Somes si
Parcul Est.

Potentialul re-utilizarii zonei industriale intra-urbane

Reutilizarea, Th mod eficient si dupa un concept integrat, a suprafetelor industriale partial
dezafectate se inscrie in strategia de ansamblu a municipiului si urmareste principiile
internationale ale dezvoltarii urbane durabile.

Obiectivul este consolidarea profilului mixt — tipic zonelor urbane centrale sau peri-centrale —
concomitent cu eficientizarea utilizarii suprafetelor. Principalul potential funciar este dat de
parcelele industriale dezafectate sau care si-au redus masiv activitatea si care ofera astazi o
importanta resursa de dezvoltare a arealului. Obiective cu caracter central, dar care
depasesc prin scara si dimensiuni capacitatea nucleului istoric — locuinte colective,
infrastructura pentru afaceri, dotari culturale, servicii, spatii publice si verzi etc — isi gasesc in
acestad zona amplasamente avantajoase din punctul de vedere al relatiei cu orasul.

Restructurarea ansamblului Sanex vizeaza imbunatatirea calitatii urbanistice a unui areal mai
larg, cu posibilitatea activarii dezvoltarii de tip "brownfield” pe culoarul caii ferate.

Configuratia spatiala rationala si schema de organizare flexibila a viitoarelor functiuni sunt

menite sa asigure succesul dezvoltarii in contextul dinamic dat de evolutia arealului industrial

situat la nord de calea ferata si pe fundalul unei evolutii greu predictibile a pietelor de investitji.
Echilibrarea profilului functional al zonei de nord

Analiza structurii de activitati la nivelul zonei de est a orasului releva rolul istoric de bariera pe

care calea ferata il joaca in dezvoltarea urbana. Se constata o densitate redusa a activitatilor
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non-rezidentiale si non- industriale la nord de calea ferata, in comparatie cu cartierele din
sudul acesteia.

Restructurarea arealului Sanex reprezintd un pas important in echilibrarea profilului functional
al zonei aflate la nord de calea ferata. Prin introducerea de activitati noi — tertiare, comerciale,
servicii, dotari — sunt revigorate si diversificate cartierele aflate astazi in relativa izolare fata de
oras.

Concentrarea noilor activitati in jurul unor spatii publice pietonale (piata urbana, scuaruri si
gradini de cartier, promenade verzi) se genereaza poli de interes public, atractivi nu numai
pentru locatarii noului ansamblu, ci pentru un areal mai larg, extins pe ambele laturi ale caii
ferate, reducand totodata traficul catre zonele centrale si semi-centrale invecinate.
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Propunerile planului Th contextul structurii de activitati a zonei de est a orasului

Consecinte economice si sociale in urma implementarii planului:

e activarea unui areal urban subutilizat si deblocarea unei zone cu caracter de bariera urbana;

o conditii atractive pentru investitii prin asigurarea profilului mixt (locuinte, birouri, comert si
servicii, dotari — de Tnvatamant, culturale etc);

e inscrierea in modelul urban al traseelor scurte (evitarea multiplicarii traficului generat de
deplasari la si de la locul de munca);

e asigurarea unei zone active si atractive pe tot parcursul zilei;

e echiparea cu functiuni complementare locuirii — dotari, servicii, comert - cu raza de deservire
mai mare decat a ansamblului propriu-zis, in vederea compensarii deficitelor la nivelul intregii
zone a orasului;

e dezvoltarea si extinderea retelei de spatii publice si verzi din cartier (alei, pasaje, piatete,
scuaruri);

e impulsionarea dezvoltarii culoarului de mobilitate Nord;

e construirea de locuinte de calitate Tn urma unui proces integrat de restructurare;
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e crearea de peste 9.000 locuri de munca permanente si sustinerea unui numar de 3.000 de
locuri de munca in industria constructiilor;

e contributii semnificative la bugetul local, estimate la 17,5 milioane lei (impozit anual pe cladiri
si terenuri), 7 milioane de lei taxe de autorizare si cca 12 milioane de lei cota la bugetul local
din impozitul pe salarii calculat la numarul de locuri de munca nou create.
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3.3 Concluzii ale documentatiilor realizate anterior si ale analizelor

Principalele proiecte si strategii care influenteaza evolutia zonei Sanex sunt:

Coridor de Mobilitate Est

e Asigura accesibilitatea carosabila (transport privat, transport public), pietonala si velo a
amplasamentului si relatia acestuia cu reteaua majora de circulatie a orasului.

Trenul metropolitan si gara aferenta, situata in zona Sanex

e Asigura accesibilitatea feroviara a amplasamentului si relatia acestuia cu alte zone urbane,
metropolitane si regionale;

e Asigura un punct de traversare a barierei urbane date de calea ferata si genereaza o legatura
pietonala intre Marasti si cartierele din nord (Somes).

Magistrala de metrou

e Asigura accesibilitatea amplasamentului si relatia acestuia cu alte zone urbane si
metropolitane

e Asigura un punct de traversare a barierei urbane date de calea ferata si genereaza o
legatura; pietonala intre Marasti si cartierele din nord (Somes).

Re-dezvoltarea zonei bulevardului Muncii

e Previzioneaza un nou pol de dezvoltare cu profil industrial si de servicii, situat la nordul
amplasamentului;
e Propune realizarea unui centru/pol cultural pe malul Somesului, la nord de amplasament.

Coridorul pietonal pe Somes

e Asigura o conexiune pietonald/velo, cu caracter natural in lungul malurilor Somesului, la mica
distantd de amplasament;
e Propune realizarea unei zone de agrement pe malul Somesului, la nord de amplasament.
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3.4 Propuneri pentru zona de reglementari

Plan de ilustrare urbanisticad. Mobilarea urbanistica (dispunerea si configuratia cladirilor) poate s& varieze in
etapele de avizare/autorizare, cu respectarea reglementarilor stabilite prin prezentul PUZ.

3.4.1 Structura generala a ansamblului

Planul stabileste o noua trama stradala si o retea de spatii publice / spatii cu acces public pietonale si
verzi, aflate Tn legatura directa cu viitorul nod intermodal aflat in faza de planificare/proiectare la sud
de amplasament si care asigura accesul la retelele de transport urban si metropolitan: rutier, feroviar,
metrou, velo si pietonal.

Principalele utilizari propuse pe amplasament sunt dispuse indicativ astfel:

e Functiuni comerciale, sub forma unui centru comercial (mall), amplasat pe latura de sud a
amplasamentului. Conform planului de ilustrare actual, este prevazut un regim de inaltime
indicativ de 2S+D+P+2E si o inaltime maxima de 36m.

Centrul comercial este accesat pietonal de pe laturile de est, nord si vest, principalele zone
de contact cu publicul fiind piata pietonala din est si strada pietonala din nord. Latura sudica
este rezervata accesului auto, in stransa legatura cu viitorul coridor de mobilitate.

Terasa acoperisului este accesibila public si amenajata partial ca zona verde si de agrement.
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e Functiuni tertiare includ in principal spatii pentru birouri si servicii si sunt grupate, conform
plansei de ilustrare urbanistica, la partea superioara a centrului comercial, in zona perimetrala
a acoperisului amenajat, precum si in zona de sud-vest a Parcelei 1 si zona de sud-est a
acesteia (la sud fata de pozitia dotarii educationale propuse).

Conform planului de ilustrare urbanistica, este prevazut un regim de Tnaltime indicativ de
2S+D+P+2E+3E+Etaj tehnic (din care 3 niveluri de birouri peste centrul comercial care Tn
zona de birouri are regimul de inaltime 2S+D+P+2E) si o inaltime totala maxima de 36m
(masurata de la cota terenului amenajat, inclusiv centrul comercial).

Pentru cladirile de birouri independente de centrul comercial (care pot fi localizate in S-V-ul si
S-E-ul dezvoltarii) regimul de inaltime inclus pe plansa de ilustrare urbanistica este de
25+P+7E+Etaj tehnic si o inaltime totald maxima de 36m (mésurata de la cota terenului
amenajat).

¢ Functiuni rezidentiale/mixte — reunesc locuinte colective si activitati tertiare (servicii,
comert, dotari etc), situate de regula la parterul imobilelor rezidentiale. Zona predominant
rezidentiala este amplasata, conform plansei de ilustrare urbanistica, pe laturile de vest si de
nord ale amplasamentului si poate fi amplasata partial si pe zona de est (amplasarea
cladirilor va fi definitivata la faza de autorizatie de construire).
Conform actualei planse de ilustrare este prevazut un regim de Tnaltime indicativ de pana la
2S+P+12E+Etaj tehnic si o Tnaltime maxima cuprinsé intre 36 si 45 m (distribuitd conform
plansei de reglementari urbanistice).

e Dotari — cladiri cu functiuni de educatie (ex. scoala, gradinita, cresa), organizate pe o parcela
de cca. 6.730 mp, cu regim de inaltime indicativ conform plansei de mobilare de S+P+2E si o
fnaltime maxima de 18 m.

¢ Retea de spatii pietonale cu acces public: piata, piatete, scuaruri, locuri de joaca
promenada de tip shared-space.

e Spatii verzi. Se propune o retea de spatii de diferite dimensiuni si tipuri, reprezentand o
suprafata minima de:
0 30% din suprafata UTR Sanex, compusa din 21% spatii verzi pe sol natural si 9%
spatii verzi realizate la partea superioara a constructiilor subterane.
o In cadrul urmatoarelor subzone din UTR Sanex se vor asigura spatii verzi de:
e 55% din suprafata parcelei destinate dotariilor: UTR S_Sanex_lIs
e 90% din suprafata parcelei destinate zonei verzi cu acces public: UTR
S _Sanex Va
Nota: Spatiile verzi din aceste doua subzone vor intra in calculul procentului de 30% de spatii
verzi aferent UTR Sanex
0 30% din suprafata UTR Solaris

Spatiile verzi pot include:
o0 Parc cu acces public;
o Gradini aferente locuintelor si curti de folosintd comuna aferente componentei
rezidentiale ale ansamblului;
o Diferite amenajari cu caracter verde adiacente strazilor, zonelor si pietelor pietonale:
scuaruri, aliniamente verzi, pastile si insule etc.;
0 Zona verde cu acces public, amplasata pe acoperisul centrului comercial.

24



MEMORIU DE PREZENTARE

PLAN URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA — SANEX, CLUJ-NAPOCA

Constructiile industriale urmeaza sa fie desfiintate ulterior inchiderii liniilor de productie. Desfiintarea
se va face etapizat, calea ferata de pe amplasament este in prezent partial demolata, ea nemaifiind
functionala si facand obiectul unei autorizari pentru desfiintarea acesteia.

Sunt propuse pentru prezervare doud constructii industriale existente, cu rol de reper urban si de
element de identitate:
e Turnul de apa existent pe amplasament (H=39,03 m) se propune pentru pastrare si integrare
in ansamblul propus, sub forma unei atractii publice (restaurant/belvedere);
e Fost furnal industrial, se propune pentru integrare in amenajarea spatiului public (H=39,39
m).
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3.4.2 Organizarea circulatiei

Puncte de acces in ansamblul propus

Ansamblul va putea fi accesat prin patru puncte de legatura cu trama stradala adiacenta:

Intersectie (giratie) pe coridorul de mobilitate la SUD-EST (in proximitatea strazii Beiusului)
0 Accesul in ansamblu se face prin intermediul unei benzi colectoare, paralela cu
coridorul de mobilitate.
Intersectie (giratie) pe coridorul de mobilitate la SUD-VEST (in proximitatea strazii Viorelelor)
0 Accesul in ansamblu se face prin intermediul unei legaturi stradale propuse in directia
str. Plevnei. Legatura stradala va avea acces public.
Intersectie de legatura cu strada Plevnei la NORD-EST
0 Acessul Tn ansamblu se face prin intermediul
= uneilegaturi partial subterane (incluzind acces la parcajele subterane) in
directia coridorului de mobilitate
= unei strazi interioare ansamblului, cu regim de zona pietonala / zona
rezidentiala
Intersectie de legatura cu strada Plevnei la NORD-VEST
0 Accesul in ansamblu se face prin intermediul unei legaturi stradale propuse in directia
coridorului de mobilitate. Legatura stradala va avea acces public.
Parcelele situate Tn zona de nord-est a ansamblului (Tn proprietatea Solaris Capital Invest
SRL) se vor accesa direct din strada Plevnei.

Circulatia interioara

Se propun urmatoarele legaturi carosabile:

Legatura stradala in directia nord-sud, intre strada Plevnei si coridorul de mobilitate
0 Sens dublu de circulatie, 3 benzi / 2 benzi, Iatimea benzilor 3 m, piste de biciclete pe
fiecare sens, latime 1,5 m.
Legatura partial subterana in directia nord-sud, intre strada Plevnei si coridorul de mobilitate
o0 Sens dublu de circulatie, 2 benzi / 3 benzi 1atimea benzilor 3 m.
Strada interioara, Tn directia est-vest, cu regim de zona pietonala (shared space), destinata
accesului auto ocazional
o Sens unic de circulatie (spre vest), traseu sicanat pentru reducerea vitezei, prioritate
pentru pietoni,piste de biciclete Th ambele sensuri de deplasare, locuri de parcare de
scurta durata.
Alei si accese carosabile locale, pentru deservirea parcajelor dispuse, de regula, pe
perimetrul parcelei, la vest si la nord
Parcelele situate Tn zona de nord-est a ansamblului (Tn proprietatea Solaris Capital Invest
SRL) se vor accesa direct din strada Plevnei.

Ansamblul dispune de o retea ampla de spatii si legaturi pietonale de diferite tipuri: strazi, piete,
scuaruri, alei etc, precum si de piste pentru biciclete.

Parcaje

Parcajele sunt dispuse predominant subteran si dispun de accese din diferite directii, pentru a
asigura optiuni multiple de deplasare. Accesele se fac:
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e Prin intermediul aleilor carosabile de legatura cu strazile de la suprafata — parcajele
rezidentiale.

e Prin intermediul legaturilor subterane — parcajul destinat centrului comercial, cladirilor de
birouri si subsolurilor cladirilor rezidentiale.

Numarul final al locurilor de parcare va fi determinat in functie de varianta finala de mobilare si de
cladirile care vor fi edificate, cu respectarea necesarului minim reglementat prin intermediul
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Cluj-Napoca (“Necesarul de parcaje” - Anexa nr. 2 la
Regulamentul local de urbanism).

3.3 MASTERPLAN. Propuneri pentru zona de influenta si recomandari pentru dezvoltari de
perspectiva

Plansa "Masterplan” anexata prezentului PUZ ilustreaza un scenariu de dezvoltare a terenurilor
adiacente zonei de reglementari PUZ (Cvartalul cuprins intre strazile Plevnei, Viorelelor, Campul
Painii, Beiusului).

Masterplan-ul formuleaza exclusiv propuneri cu titlu de recomandare, fara a reglementa regimul
juridic, tehnic sau economic al terenurilor incluse).

Terenurile incluse in Masterplan, suplimentar fata de terenurile reglementate prin intermediul
prezentului plan:

Suprafata
Numar Suprafata inclusa in Proprietar
cadastral conf. CF (mp) Masterplan P
(mp)
CF 335660 628 628 S.C. SANEX S.A.
Statul Roméan Tn administarea
Consiliului Local al Mun. Cluj-

CF 251569 13.675 13.675 Napoca

(Regia Autonoma de

Termoficare)
CF 263138 9.316 9.316 S.C. IMAIA S.R.L.
CF 281020 839 839 Bota Alin-Gabriel
Bota lulian-lonut
CF 281022 500 500 Bota Alin-Gabriel
CF 274832 2.846 2.846 SC AUTODOC SRL
CF 281021 500 500 Bota lulian-lonut
CF 250308 932 932 SC MIDICONS SRL
Gal Attila

CF 313332 349 349 Gal Ferenc-Attila
CE 262030 1.003 1.003 S.C. WILLY WASH S.R.L.
CF 277332 1.606 1.606 SC SALSTAR SRL
CF 263646 1.115 1.115 HATHAZI GYONGY
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AUTO DASIS SRL

CF 339609 113 113

CF 270449 712 712 Enyedi Attila

CF 339610 958 958 AUTO DASIS SRL
AVRAM CRISTIAN ANTON

CF 307146 964 964 AVRAM EDITH

CF 262417 957 957 Balogh Carol
MURESAN SERGIU-VLAD

CF 308565 898 898 LEMNARU ILINCA

CF 267129 1.028 1.028 SC MAGDA SERVICE SRL

CLUJ NAPOCA

BUD DESIDERIU IULIU
CF 264486 977 977 BUD DESIDERIU-MARK
BUD HELEN-OCTAVIA-CELLA

CF 281023 19 19 BOTA IULIAN-IONUT
BOTA ALIN-GABRIEL,

CF 315036 269 269 BOTA IULIAN-IONUT

CF 315047 2.122 2.122 BODIS SUSANA
BUTYKA IOAN, TOTH

CF 260623 1.680 1.680 ROZALIA

CF 252580 697 697 TOROK ZSUZSANNA

CF 298378 833 833 MICLE ROZALIA

TARKANY| GHEORGHE,
CF 280465 1.177 1.177 TARKANY! IULIANA
CF 255387 1.710 1.710 INU TRANS SRL
Total
MASTERPLAN 48.423

Zona de influenta aferenta zonei de reglementari are o suprafata de cca 48.423 mp. in interiorul
acestei zone se fac propuneri cu titlu de recomandare privind directia de dezvoltare urbanistica, in
acord cu cadrul planificativ dat de documentatii si studii elaborate pentru arealul Marasti — Somes -
Bulevardul Muncii.

Principalele propuneri se refera la:

o Restructurarea parcelarului riveran strazii Plevnei, pentru care se propune o structura mixta
(rezidential/servicii) similara reglementarii RrM1 aferentd RLU/PUG.

e Restructurarea parcelei invecinata cu platforma Sanex la sud-est, pentru care se propune o
functiune tertiara (birouri/servicii), in legatura directd cu viitorul nod intermodal si cu piata
pietonala propusa prin prezentul PUZ.

e Extinderea legaturilor pietonale spre nord (Somes), utilizdnd coridorul aferent caii ferate
industriale, a unui drum de exploatare si a unei fasii neconstruite aferente centralei termice de
pe strada Plevnei.
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3.4 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune impartirea zonei de reglementari in doua unitati teritoriale de referinta: UTR Sanex si
UTR Solaris. UTR Sanex include doua subzone teritoriale de referintd: S_Sanex_lIs si S_Sanex_Va,
dedicate functiunilor complementare, care necesitd reglementari speciale.

UTR Sanex: functiuni mixte — centru comercial, birouri, servicii, locuinte colective, spatii publice si
spatii verzi, cai de comunicatie (drumuri), etc.

e POT maxim admis: 60%

e CUT maxim admis: 2,8

UTR S_Sanex_ls: dotare educationala
e POT maxim admis: 35%
e CUT maxim admis: 2,2

UTR S_Sanex_Va: spatiu verde cu acces public
e POT maxim admis: 10%
e CUT maxim admis: 0,1

UTR Solaris : functiuni mixte - locuinte colective, comert si servicii dispuse la parter
e POT maximim admis:60%
e CUT maxim admis:2,8
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Aria
Regim desfasurata
POT de Indltime Aria construita supraterana
Suprafata (%) CUT inaltime ()] (mp) (mp)
maxim maxima
mp max. admis / admis admisa | maxima admisa | maxima admisa
2S+D+P+
UTR Sanex 60.0% 2.8 12+Eth 45
Parcela 1 — 2S+D+P+
reglementari 124569 60.0% 2.8 10+Eteh 36 74741 348793
Parcela 2 — 2S+P+12
reglementari 16396 60.0% 2.8 +Eteh 45 9837 45908
Parcela 3 — 2S+P+10+
reglementari 10839 60.0% 2.8 Eteh 36 6503 30349
UTR S_Sanex Is 35% 2.2 2S+P+4 18
Parcela 4 —
reglementari 6730 35.00% | 2.2 2S+P+4 18 2355 14806
UTR S_Sanex Va 10.00% | 0.1 D+P+1 9
Parcela 5 —
reglementari 5583 10.00% | 0.1 D+P+1 9 558 558
2S+P+10+
UTR Solaris 60.00% 2.8 Eth 36
Parcela 6 — 2S+P+10+
reglementari 8942 60.00% | 2.8 Eteh 36 5365 25037
TOTAL UTR

TOTAL Parcele

173059

Total maxim admis (conform
regulament):

465451

Eteh = Etaj tehnic
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Bilant teritorial, pe baza ilustrarii urbanistice: (ilustrarea reprezintd un scenariu posibil, indicativ,
de mobilare urbanistica, pe baza reglementarilor. Configuratia poate fi diferita la faza de autorizare,
cu respectarea reglementarilor stabilite prin intermediul prezentului PUZ).

EXISTENT PROPUS
SUPRAFETE
mp % mp %

Suprafata circulatii tehnologice si suprafete de depozitare 74,599 43.11 0 0.00
Suprafata pietonala 0 0.00 | 24,736 | 14.29
Suprafata velo 0 0.00 | 3,598 2.08
Suprafata carosabila 0 0.00 | 4,337 251
Suprafata shared space 0 0.00| 12,471 7.21
Suprafata verde sol / pe placa 13,179 7.62 53,330 30.82

Total suprafete fara constructii 87,778 50.73 98,472 56.90
Aria construita cladiri cu functiuni industriale (fara turn de apa si furnal) 85,239 49.25 0 0.00
Aria construita turn de apa si furnal 42 0.02 42 0.02
Aria construitd centru comercial, servicii, birouri 0 0.00 50,827 29.37
Aria construita cladiri de birouri 0 0.00 780 0.45
Aria construita cladiri rezidentiale 0 0.00 20,590 11.90
Avria construita dotare educationala 0 0.00 2,348 1.36

Total suprafete construite cladiri 85,281 49.27 74,587 43.10

Total suprafete parcele PUZ

* Note: 1.Suprafetele din acest bilant au fost prezentate cu titlu indicativ, ele putand suferi modificari in cursul
procedurilor de avizare/autorizare si vor fi definitivate in fazele de autorizare a lucrérilor de construire, cu
respectarea reglementarilor stabilite prin prezentul PUZ.

2. Bilantul de mai sus privind spatiile verzi este indicativ, realizat pe baza ilustrarii urbanistice (ilustrarea
reprezinta un scenariu posibil, indicativ, de mobilare urbanistica, pe baza reglementérilor).

SUPRAFETE VERZI, PIETONALE, SHARED SPACE SI EXISTENT PROPUS
VELO (calculate din suprafata totala parcele propuse PUZ
- 173059 mp) mp % mp %

Suprafata pietonala 0 0.00 24,736 14.29
Suprafata velo 0 0.00 3,598 2.08
Suprafata shared space 0 0.00 12,471 7.21
Suprafata verde sol / pe placa 13,179 7.62 53,330 30.82
Suprafata verde acoperis centru comercial 0 0.00 23,189 13.40
TOTAL SUPRAFATA VERDE (sol / pe placa si acoperis) 0 0.00 76,519 44.22
TOTAL suprafete pietonale, shared space, velo si verzi 13,179 7.62 117,324 67.79
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3.5 Dezvoltarea echiparii edilitare

in cadrul prezentei sectiuni, solutiile, pozitionarea si dimensionarea retelelor si echipamentelor
propuse sunt orientative si vor fi definitivate Tn fazele de autorizare a lucrarilor de construire, Tn functie
de varianta de mobilare autorizata.

3.5.1. Reteaua de distributie apa potabila. Reteaua de canalizare menajera

Reteaua de alimentare cu apa potabild cuprinde totalitatea instalatiilor, conductelor, armaturilor si
constructiilor accesorii care asigura transportul apei potabile de la reteaua stradala existenta si/sau
proiectata pana la limita de proprietate a imobilelor respectiv pand la hidrantii exteriori subterani.

Pentru a alimenta cu apa potabila cladirile ce urmeazé a se realiza si pentru a asigura necesarul de
apa pentru combaterea incendiilor, se propune a se realiza o retea de alimentare cu apa potabila
estimate a fi din PEHD D=180 mm PN 16. Conducta din PEHD D=180 mm PN 16 se estimeaza a se
cupla la reteaua de apa existenta in zona, in doua puncte distincte.

Primul punct in care se estimeaza ca se va cupla conducta proiectata la conducta existenta va fi in
latura Nord-Estica a amplasamentului, pe strada Plevnei. In acest punct se estimeaza c& se va cupla
conducta proiectata prin intermediul unei piese de cuplare speciale, iar in acest punct de cuplare se
va realiza caminul de vane din beton CV 2.

Al doilea punct Tn care se estimeaza ca se va cupla conducta proiectata la conducta existenta va fi in
latura Sud-Vestica a amplasamentului, pe strada Campul Painii. Tn acest punct se estimeaza ca se va
cupla conducta proiectata prin intermediul unei piese de cuplare speciale, iar in acest punct de
cuplare se estimeaza ca se va realiza caminul de vane din beton CV 3.

In urma alegerii acestei configuratii pentru reteaua de distributie apa potabila in zona studiata, care
face obiectul prezentei documentatii, se asigura alimentarea cu apa potabila din cele doua puncte de
cuplare estimate, astfel in cazul unei interventii se poate sectoriza si izola ramura respectiva, fara a
afecta restul consumatorilor.

Reteaua de canalizare apa uzata menajera

Reteaua de canalizare apa uzatd menajera cuprinde totalitatea instalatiilor, conductelor, armaturilor si
constructiilor accesorii care asigura transportul apei uzate menajere de la imobile pana la reteaua
existenta si/sau proiectata.

Se estimeaza ca se va realiza o retea de canalizare apa uzatd menajera cu conducte estimate a fi din
PVC-KG SN8 @ 250 mm, retea care se estimeaza a se descarca gravitational in reteaua estimata in
zona, estimat in doua puncte distincte, pentru a evita o incarcare excesiva si pentru a utiliza conducte
de diametre medii spre mici.

Primul punct estimat in care va descarca conducta de canalizare menajera proiectata Tn conducta
existentd va fi in latura Nord-Esticd a amplasamentului, pe strada Plevnei. in acest punct este
estimata ca se va racorda conducta proiectata prin intermediul unui camin de canalizare estimate a fi
CM2, din beton.

Al doilea punct estimat Tn care va descarca conducta de canalizare menajera proiectata in conducta
existentd va fi in latura Sud-Vesticd a amplasamentului, pe strada Campul Painii. In acest punct este
estimat ca se va racorda conducta proiectata prin intermediul unui camin de canalizare estimate a fi

CM3, din beton.
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3.5.2. Reteaua de canalizare pluviala

Deoarece in zona amplasamentului studiat nu exista retele de canalizare pluviala, se impune
realizarea unei retele de canalizare pluviala si descarcarea apei colectate (conventional curate) intr-
un emisar.

In urma unei analize aprofundate a amplasamentului si tinand cont de suprafata relativ mare a
acestuia, se estimeaza colectarea apei pluviale prin intermediul unei retele de canalizare pluviale
proiectate si descarcarea apei colectate in Raul Somes, respectand cerintele si normele impuse de
Administratia Bazinald de Apa Somes-Tisa, precum si reglementarile altor terti afectati.

Reteaua de canalizare apa pluviala cuprinde totalitatea instalatiilor, conductelor, armaturilor si
constructiilor accesorii care asigura colectarea, transportul si evacuarea apei pluviale pana in reteaua
de canalizare apa pluviala proiectata, respectiv pana in emisar. Apa pluviald se va colecta si evacua
de pe suprafetele care necesita acest lucru si care fac obiectul prezentei documentatii.

Pentru a eficientiza consumul de apé, se propune a se realiza o retea de canalizare pluviala estimate
a fi alcatuita din doua conducte PAFSIN D=1000 mm SN10000, conducte care vor prelua astfel apa
pluviala:

e Apa pluviald care se va acumula pe suprafetele carosabile (inclusiv parcari si trotuare pe
care autovehiculele pot stationa), se va colecta prin intermediul gurilor de scurgere si
rigolelor urmand mai apoi a fi descéarcata in prima conducta de canalizare apa pluviala
proiectata;

e Prin intermediul primei conducte proiectata de canalizare apa pluviala, apa va fi
directionata inspre latura Nordica, mai exact in zona in care este turnul de apa existent;

e In zona turnului de apa existent se va amplasa un separator de hidrocarburi cu by-pass,
iar apa pluviala va trece prin separatorul de hidrocarburi, rezultand astfel apa conventional
curata;

e Din separatorul de hidrocarburi apa conventional curata va fi directionata inspre emisarul
existent (Raul Somes) unde se vor amenaja guri de scurgere si alte lucrari conform
cerintelor ulterioare;

e Apa meteorica care se va acumula pe terasele si pe invelitoarele cladirilor (in general de
pe suprafetele necarosabile), se va colecta si directiona ihspre a doua conducta de
canalizare apa pluviala proiectats;

e Prin intermediul celei de-a doua conducta proiectata de canalizare apa pluviala, apa va fi
directionata inspre latura Nordica, mai exact in zona in care este turnul de apa existent;

e In zona turnului de apa existent se poate amplasa un rezervor pentru stocare apa
meteorica (conventional curatd), pentru sisteme de irigatii);

e Din bazinul de stocare, surplusul de apa va fi directionat inspre emisarul existent (Raul
Somes) unde se vor amenaja guri de scurgere si alte lucrari conform cerintelor ulterioare.

Pentru a respecta normele tehnice in vigoare privind restitutia apei pluviale Tn circuitul natural, nu se
va racorda niciun element de colectare apa pluviala de pe spatii carosabile la conducta de apa care
nu trece prin separatorul de hidrocarburi, ci doar la conducta care trece prin separator. Conducta care
nu are in componenta separatorul de hidrocarburi va prelua doar ape conventional curate.

3.5.3. Reteaua de Alimentare cu energie electrica

Obiectivul se va conecta la reteaua de energie electrica conform avizului tehnic de racordare care se
va obtine intr-o faza ulterioara.
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3.5.4. Reteaua de distributie a gazelor naturale

Obiectivul se va conecta la reteaua publica de distributie a gazului. Toate retelele interne vor fi
dispuse subteran, cu exceptia SRM-ului care poate fi suprateran.

3.5.5. Reteaua de termoficare

Deoarece in zona amplasamentului studiat existéa retele de termoficare, se intetioneaza relocarea
celor trei conducte pozate aerian (cca. 1.5 m deasupra solului), o conducta DN=800 m (tur agent
primar) si doua conducte DN=500 m (retur agent primar).

Cele trei conducte se vor reloca in subteran pe portiunile in care cele trei conducte afecteaza
amplasamentul studiat.

Relocarea conductelor se va realiza conform standardelor si normativelor Tn vigoare precum si
cerintelor justificate din avizul eliberat de catre Compania de Termoficare Napoca.

3.5.5.Reteaua de telecomunicatii

Viitorul ansamblu se va conecta la retelele de comunicatii existente in zona. Toate retelele interne vor
fi dispuse subteran.
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3.6 Protectia mediului

In prezent, amplasamentul nu include elemente de mediu care necesité prezervare sau protectie.
Restructurarea arealului Sanex prezinta beneficii multiple privind factorii de mediu:

e Reciclarea functionala si sustenabilizarea zonei, prin introducerea de functiuni urbane in
interiorul orasului constituit, ca alternativa la extinderea acestuia spre periferii (principiul
orasului traseelor scurte).

¢ Accentuarea importantei traseelor pietonale si velo, atat in interiorul ansamblului, cat si la
nivelul legaturilor cu vecinatatile (cu titlu de recomandare). Restructurarea ansamblului
pregateste realizarea unor legaturi pietonale/velo in directia nord-sud, conectand malurile
Somesului (viitoare zone de agrement) cu parcul Expo Transilvania. Prin aceasta, se obtine o
importanta veriga noua a retelei de mobilitate sustenabila si a retelei de spatii verzi la nivelul
orasului.

o Refacerea infrastructurii edilitare, cu cresterea eficientei acesteia.

e Desigilarea solului (in prezent ocupat aproape in totalitate de cladiri, platforme si drumuri) si
introducerea de zone verzi si vegetatie.

ilustrare: zond mixta, predominat rezidentiala. Amenjarea curtii integreaza un furnal al fostei platforme industriale
Sanex.
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3.7 Circulatia terenurilor. Obiective de utilitate publica

Planul propune un schimb de terenuri intre SC SANEX SA (CF 351031) si SOLARIS CAPITAL
INVEST SRL (CF 288770, 288776, 288799), cu scopul rectificarii geometriei Parcelelor 6 si
4,mentionate in reglementarile PUZ.

Pentru Parcela 4, destinata dotarilor, exista intentia de a fi transferata in domeniul public al
municipiului.
Pentru parcela 5, destinata parcului cu acces public nelimitat, exista intentia de a fi transferata

domeniului public.

Se vor aplica obiectivele de utilitate publica instituite prin PUG Cluj-Napoca in zona arterelor
principale (Plevnei, Cdmpul Painii/Coridorul de mobilitate), Tn scopul realizarii /extinderii infrastructurii
aferente cailor de comunicatie.

In vederea realizarii obiectivelor de utilitate publicd, urméatoarele suprafete se intentioneaza a fi
transferate din proprietate privata in domeniul public:

Suprafata Suprafata propusa pt. a fi Obiectiv de
Suprafata Inclusa in transferata in Utilitate
cf. CF Proprietar PUZ Domeniul public publica
mp mp mp
dotari
educationale,
351031 160.841 Sanex SA 160.793 6730 Parcela 4
351031 | 160.841 | Sanex SA 160.793 5583 parc
351031 160.841 Sanex SA 160.793 604
351031 160.841 Sanex SA 160.793 71 coridor de
mobilitate
335658 7341 Sanex SA 7325 5869
335659 2609 Sanex SA 2005 879
PK Copper
264768 928 S.R.L. 928 115
335661 13 Sanex SA 13 13
servitute strada
351032 771 Sanex SA 771 170 Plevnei (cf.
PUG)
288770 1.342 Solaris SRL 1.342 94
288799 3.272 Solaris SRL 3.272 251
288776 4.744 Solaris SRL 4.744 71
TOTAL ‘ 20.450

Implementarea planului urbanistic nu presupune costuri pentru administratia publica locala.
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limita PUZ

Schema suprafetelor pentru care existd intenfia de a fi transferate in domeniul public
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O serie de terenuri aflate in proprietatea titularului planului, dar situate in afara zonei de reglementari
a PUZ urmeaza sa treaca in domeniul public, in vederea realizarii Coridorului de mobilitate:

Suprafete in afara PUZ, in proprietatea Sanex SA - transferate in Domensiul Public

Suprafata in Transfer in Obiectiv de
nr. CF Suprafata cf. CF Proprietar afara PUZ Dom. public Utilitate publica
mp mp mp
351031 160.841 Sanex SA 48 48
335658 7341 Sanex SA 16 16 coridor de mobilitate
335659 2609 Sanex SA 604 604
335660 628 Sanex SA 628 628

TOTAL 1296

3.8 Etapizare in derularea proiectului. Contributii proiect

Avand in vedere amploarea proiectului propus Tn noua dezvoltare, executia lui se va realiza etapizat,
cu respectarea prevederilor incluse n prezenta documentatie. Astfel, vor fi permise operatiuni de
parcelare/divizare/comasare/dezmembrare necesar a fi realizate in vederea dezvoltarii proiectului
reglementat prin prezentul PUZ in conditiile din acesta.

3.8.1 Etapizarea investitiilor

Etapizarea Proiectului Sanex in corelare cu contributiile la infrastructura publica

Investitor Categorie Lucrari Data Contributii la infrastructura
dezvoltare estimata inainte de receptia Fazei
receptie la
terminarea
lucrarilor
SOLARIS Rezidential Maximum
CAPITAL si spatii 211
INVEST comerciale apartamente Cedarea unei suorafate de
S.R.L. / servicii la si 270 locuri . . P o
Dupa teren de aproximativ 416 mp
parter parcare A .
" 01.07.2026 pentru extinderea si
Infrastructura . - .
oo, modernizarea Strazii Plevnei
si cai de
acces din str.
Plevnei
Centru Transferul catre Municipiul Cluj
Cf{rg?r(éia| si - Napoca al terenurilor:
cladiri de
. upa obilitate Nord;
COPPER Comercial i
SRL Maximum . 01.07.2027 aferent dotare
R 3.207 locuri educationala;
parcare parc amenajat;
extindere si
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modernizare Strada
Plevnei;
Infrastructura Realizarea tronsonului din
si cai de Culoarul de Mobilitate Nord de
acces din str. la str. Fabricii de Zahar la Pod
Plevnei si IRA inclusiv bretelele de acces
str. Campul
Painii
Modernizare semaforizare
intersectie str. Beiusului cu str.
Plevnei
Realizare pasaj pietonal
aferent trecere pe sub calea
ferata
Realizare 2 statii de transport
public in comun pe Culoarul de
Mobilitate in dreptul Proiectului
Realizare bretea suplimentara de
coborére de pe pod Ira cu racordare
in Culoarul de Mobilitate
Maximum Realizare spatii verzi, piatete si
600 Dup zone cu acces public pe o
Rezidential a.partament.e 01.11.2027 suprafata de peste 14.000 mp
si 620 locuri
parcare.
Maximum Realizare spatji verzi, piatete si
600 Dupa zone cu acces public pe o
Rezidential apartamente suprafata de peste 14.000 mp
X ) 01.01.2028
si 620 locuri
parcare.
Restul Realizare spatji verzi, piatete si
dezvoltarii zone cu acces public pe o
Rezidential Proiectului Dupa supr_afa;é de pefist.e 8.800Amp
01.01.2029 Realizare pasaj pietonal intre
statia de metrou Viitorului si
Proiect

3.8.2 Contributii pentru comunitate si obiective publice

Contributii angajate de PK Copper pentru dezvoltarea infrastructurii si dotarilor publice din
zona Proiectului Sanex

In sprijinul initiativelor si a demersurilor administratiei publice pentru realizarea infrastructurii publice
adiacente Proiectului Sanex si in vederea dezvoltarii armonioase a zonei, Investitorii (PK Copper
S.R.L.) vor contribui cu lucrari de executie si modernizare a infrastructurii publice, transferul
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catre municipalitate a unor suprafefe de teren destinate obiectivelor publice si lucrari de
amenajare spatii verzi si zone publice, cu o valoare totala de aproximativ 127,5 milioane RON,
dupa cum sunt detaliate mai jos:

1.

Terenuri in suprafata totala de aproximativ 20.450 mp cu o valoare de piata de
aproximativ 45 milioane RON, ce urmeaza a fi transferate catre Municipiul Cluj-Napoca:

1.1 Aproximativ 5.583 mp amenajat ca parc cu acces public nelimitat

1.2 Aproximativ 6.730 mp pentru realizarea de dotéari educationale publice
1.3 Aproximativ 8.671 mp pentru realizare Proiect Culoar mobilitate Nord

1.4 Aproximativ 298 mp pentru extinderea si modernizarea strazii Plevnei
15 Alte suprafete, conform listei de la capitolul 3.7

Suprafetele de teren mentionate mai sus vor fi transferate Municipiul Cluj — Napoca ulterior
finalizarii lucrarilor de demolare si relocare retele si inainte de receptia lucrarilor de construire
ale centrului comercial propus in Proiect.

Contributii reprezentand lucrari de modernizare a infrastructurii in valoare de
aproximativ 70 milioane RON

Urmatoarele lucrari asumate de PK Copper S.R.L., vor fi executate si receptionate inainte de
receptia lucrarilor de construire ale centrului comercial propus in Proiect:

2.1 Realizarea lucrarilor la tronsonul Culoarului de Mobilitate Nord situat intre str. Fabrica
de Zahar si Pod IRA

Lucrarile includ:

e tronsonul de culoar situat ntre str. Fabrica de Zahar si Pod IRA

e bretelele de acces in si din zona Pod IRA/str Traian Vuia

e cele trei sensuri giratorii propuse: acces la Proiect, intersectie cu strada Beiusului,
intersectie cu strada Turnu Rosu

e doua statii de autobuz

e realizare bretea suplimentara de coborare de pe pod Ira cu racordare in Culoarul

de Mobilitate
2.2 Realizarea unei semaforizari inteligente la intersectia dintre strada Beiusului si strada
Plevnei
2.3 Realizarea pasajului pietonal intre viitoarea statie de metrou Viitorului si Proiect
24 Modernizarea pasajului pietonal existent pe sub calea ferata

Pe baza experientelor anterioare in proiecte de infrastructura, estimam costul lucrarilor de
mai sus la aproximativ 70 milioane RON. In cazul in care executia acestor obiective va costa
mai putin decadt suma mentionatd, diferenta va fi directionatd pentru Tmbunatatirea
infrastructurii in zona invecinata Proiectului (e.g., modernizare str. Beisului, etc.).

Contributii reprezentand lucrari de amenajare spatii verzi, piatete si zone cu acces

public pe o suprafata de aproximativ 36.800 mp, avand o valoare de piata de peste 12,5
milioane lei
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Urmatoarele lucrari asumate de PK Copper S.R.L., vor fi executate si receptionate etapizat,
asa cum a fost mentionat anterior:

- realizarea unor spatii de recreere, de promenada si petrecere a timpului liber,
amenajate ca piatete publice pavate, amenajari verzi pozitionate in jurul centrului
comercial;

- realizarea unor cai de circulatie auto si pietonala (strazi pt. circulatia auto, piste
pt. biciclete, trotuare) prin interiorul viitoarei dezvoltari.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Ulterior aprobarii PUZ, se va demara demersul obtinerii autorizatiilor de construire.

Tinand cont de caracterul detaliat si complet al prezentului Plan Urbanistic Zonal, nu va fi necesara
elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu in vederea autorizarii, autorizarea proiectului urmand a se
face direct in temeiul prezentului PUZ.
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Partea I.
DISPOZITII GENERALE

Capitolul 1 Prevederi generale
ARTICOLUL 1 Definitie si scop
1) Regulamentul local de urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul

@

(©)

zonei de reglementare, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia
urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategica a zonei de reglementare, in
acord cu potentialul localitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod
rational, echilibrat si Tn acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Prezentul Regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal “PLAN
URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA — SANEX, CLUJ-NAPOCA’, str.
Beiusului 1, inlocuiegte, pentru perioada de valabilitate a documentatiei, prevederile Planului
urbanistic general referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor, in
interiorul zonei de reglementare, in acord cu Legea 350/2001, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Planul urbanistic zonal “PLAN URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA —
SANEX, CLUJ-NAPOCA" si prezentul Regulament local de urbanism sunt intocmite cu
respectarea reglementarii tehnice GM-010-2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului urbanistic zonal”, aprobata prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16
august 2000.

ARTICOLUL 2 Domeniu de aplicare

(€0

(@

®

La eliberarea certificatelor de urbanism in interiorul zonei de reglementare, se vor avea n
vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului regulament local de urbanism, asigurandu-se
impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor prevederi.

Prezentul regulament local de urbanism, aferent Planului urbanistic zonal “PLAN
URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA — SANEX, CLUJ-NAPOCA”, contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii. Autorizatiile de
construire se vor emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament, fara
a mai fi necesara elaborarea unui plan urbanistic de detaliu.

La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere §i se va asigura respectarea, pe
langa prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor
aplicabile. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea
securitatii si sanatatii oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a
mediului.
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Partea Il.
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

ARTICOLUL 1 Zone cu riscuri tehnologice si zone de protectie cu regim special

(1) Autorizarea executarii constructiilor Tn interiorul zonelor de protectie si de siguranta ale
infrastructurii feroviare, marcate ca atare in plansele de reglementari urbanistice si de ilustrare
urbanistica, se va face cu respectarea prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 12/1998
privind transportul pe cdile ferate romane si reorganizarea Societdtii Nationale a Cadilor Ferate
Romaéne, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Autorizarea executdrii constructiilor in interiorul zonei minime de sigurantd a infrastructurii de
metrou, marcata ca atare in plangele de reglementari urbanistice si de ilustrare urbanistica, se va
face cu aplicarea legislatiei in vigoare.

2

—
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Partea lll. 5
ZONIFICARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 2 Lista unitatilor teritoriale de referinta
1) Planul urbanistic zonal “PLAN URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA —
SANEX, CLUJ-NAPOCA” stabileste urmatoarele unitati functionale, delimitate conform plansei
P03 - ,Reglementari urbanistice - Zonificare”:

UTR Sanex
Zona mixta — retail, rezidential, servicii si birouri, zone verzi, dotari

incluzind subzonele:
UTR S_Sanex_ls - dotari
UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

UTR Solaris
Zona mixta — rezidential, comert, servicii
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Partea IV.
PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE, SUBZONELOR
FUNCTIONALE $I UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

ARTICOLUL 3 Reglementari pentru zona studiata
—  Planul urbanistic zonal - “PLAN URBANISTIC ZONAL DE RESTRUCTURARE URBANA —

SANEX, CLUJ-NAPOCA”, zona cartier Bulgaria, str. Beiusului 1 stabileste urmétoarele
reglementari, la nivelul zonelor functionale si a unitatilor teritoriale de referinta:
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UTR Sanex

Zona mixta — retail, rezidential, servicii si birouri, zone verzi, spatii si
dotari publice.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu caracter mixt, alcatuita din locuinte colective, comert (hypermagazine, supermarket, hypermarket,
mall etc.), cladiri de birouri si servicii, dotari si institutii publice si de interes pentru public.

Zona include dotari aferente functiunii rezidentiale, ca de exemplu educatie prescolara, spatii verzi, spatii
publice/cu acces public, locuri de joaca, alte amenajari etc.

UTR Sanex include doua subzone, dupa cum urmeaza:
UTR S_Sanex_ls - dotari
UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

In situatiile in care subzonele dispun de reglementdri distincte fatd de UTR Sanex, denumirile subzonelor
sunt mentionate Tn textul regulamentului. In lipsa acestei mentiuni, reglementarile se aplica pe intreaga
suprafatd a UTR Sanex, inclusiv a subzonelor sale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul
local de publicitate aprobat de Consiliul Local prin HCL 133/2018.

Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiala a unei parcele vor avea in vedere asigurarea
coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se admit interventii care permanentizeaza
corpurile parazitare.

B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

in cadrul PUZ, au fost stabilite locatiile concrete pentru obiectivele de utilitate publicd privind trama
stradala, pe baza prevederilor PUG si a proiectelor publice in derulare (Coridorul de mobilitate, strada
publica).

Suprafetele de teren aferente lucrarilor de utilitate publica, indicate pe plansa de reglementari in acord cu
prevederile din PUG, vor fi dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren
rezervat pentru lucrari de utilitate publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, plecind de la principiile de organizare ale
amprizei cuprinse in Anexa 6 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca, acestea putind fi
adaptate configuratiilor urbane propuse. Acestea vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori Tn
aliniament; (exceptie facand profilul stradal care asigura accesul N-V in strada Plevnei), trotuare de
minimum 1,5 m Iatime (pentru circulatiile cu privire la care amplasamentul permite implementarea unor
astfel de latimi minimale), piste pentru biciclisti; in masura in care profilul propus permite inserarea
acestora.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putdnd ocupa maximum doua laturi. Spatiile
verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat, in masura in care nu este vorba
despre gradini private aferente functiunilor de locuire.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul
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ansamblu.Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran, cu exceptia celor care vor fi amplasate in
constructii dedicate (ex: constructiile bransamentelor, posturi trafo).

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1
la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca

1. UTILIZARI ADMISE

Utilizari admise pentru UTR Sanex

(@

(b)
©

(d)
(e)

®

(9)
(h)

(0]

0]
(k)

0]

Comert de tip supermarket, hypermarket etc, cu produse alimentare si nealimentare, generalist
sau specializat pe diverse profile, servicii conexe (de ex. cinema, spatii de alimentatie publica
etc.), cu ADC mai mare de 1000 mp;
Comert si servicii organizate in sistem ,mall’;
Reprezentante comerciale ce includ prezentarea (showroom), desfacerea ,en detail” a bunurilor de
folosinta indelungata si furnizarea serviciilor aferente (intretinere, revizie, service, garantii etc).
Birouri si functiuni complementare.
Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei — administrative, comerciale,
de cazare turistica, de loisir etc

e administrative — birouri, sedii de companii etc.
financiar-bancare;
comerciale, alimentatie publica;
servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;
cazare turistica;
camine studentesti
cercetare stiintifica;
culturale, cinematografice, activitati sportive, etc;

e sanatate.
Locuire colectiva care poate avea functiuni complementare (comert, spatii comunitare, servicii,
servicii de alimentatie publica etc.). Se recomanda ca spre spatiile exterioare publice sau cu acces
public, cladirile rezidentiale sa includa la parter si spatii destinate serviciilor sau comertului.
Parcaje subterane si supraterane sau in cladiri independente sau la sol
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de invatamint si cercetare (inclusiv crese, after school, cluburi de pictura, arte plastice,
activitati recreative si educative), functiuni de sanatate si asistenta sociald, functiuni de cult.
Amenajari ale spatiilor exterioare publice sau cu acces public: spatii verzi, scuaruri, piete, piatete,
cai de comunicatie rutiera si pietonala, sensuri giratorii, rampe de acces in cladiri, platforme, locuri
de joaca, gradini, parcuri, alte amenajari de petrecere a timpului liber, zone pentru evenimente si
alimentatie publica in spatiu liber (inclusiv constructii provizorii) etc.
Elemente de publicitate (panouri, totemuri etc.)
Structuri, confectii si constructii metalice cu rol decorativ, publicitar, de umbrire si de circulatii
pietonale,
Functiunea de locuire nu este obligatorie si va ocupa maxim 80% din suprafata construita
desfasurata totala.

(m) Imprejmuiri;

Q)

Functiuni tertiare.

Este admisa conversia functionala a celor doua constructii industriale existente la momentul elborarii PUZ
si care urmeaza sa fie integrate Tn noua structurd urbana (castel de apa si cos de fum).

Utilizéri admise pentru UTR S_Sanex_Is - dotari

@

(b)

functiuni de Tnvatamint si cercetare (inclusiv crese, after school, cluburi de pictura, arte plastice,
activitati recreative si educative), functiuni administrative publice, functiuni de cultura, functiuni de
sanatate si asistenta sociala.

Amenajari ale spatiilor exterioare publice sau cu acces public: spatii verzi, scuaruri, piete, piatete,
drumuri, platforme, locuri de joacd, alte amenajari de petrecere a timpului liber.
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Utilizéri admise pentru UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat
(a) plantatii inalte, medii si joase;
(b) sistem de alei si platforme pentru circulatji pietonale si velo;
(c) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;
(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;
(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Utilizari admise cu conditionari pentru UTR Sanex
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran (cu
exceptia celor care sunt incluse in constructii dedicate lor — de ex. post de transformare, SRM, etc)
sau n afara spatiului public.
La nivelurile inferioare, sub cota generala a terenului amenajat, in afara zonei edificabilului, in
partea de S a zonei reglementate catre nodul intermodal, se pot amplasa functiuni de servicii
publice, comerciale, alimentatie publica si tehnico — edilitara.

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditji: « Formatted: Normal, Indent: Left: 0.5", First
(@) sa nu ocupe frontul spre spatiul public, sau sa fie dispuse in spatele unui tract dedicat altor line: 0"
functiuni);

(b) accesul autovehiculelor sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Utilizari admise cu conditionari pentru UTR S_Sanex_|s - dotari
(a) Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urmatoarea conditie:accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi
cu circulatie redusa si -sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
(b)Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran

sau suprateran Tn cladiri dedicate, sau Tn afara spatiului public.
Utilizari admise cu conditionari pentru UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

(a) Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

(b) Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau suprateran in cladiri dedicate, astfel incat sa aiba un
impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura

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.

Garaje in cladiri provizorii amplasate n interiorul parcelelor.

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

Sunt interzise 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 S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor au fost stabilite prin prezentul PUZ.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Conform planselor PUZ.
In plus fata de parcelele din cadrul UTR Sanex indicate pe plansa de reglementari sunt permise oricate
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operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor avand ca obiect delimitarea
constructiilor pe parcele ori a realizérii lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni
cadastrale si notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate anterior. Aceste
operatiuni se vor face in conditiile urbanistice reglementate prin prezentul PUZ, pentru realizarea
etapizata/in faze a proiectului si indiferent de proprietarul terenurilor din zona reglementata.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

n sensul Regulamentului local de urbansim aferent PUG Cluj-Napoca si al prezentului regulament, prin
aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public, dar si dintre proprietatea privata
si limita amprizei drumurilor private.

De reguld, cladirile se vor retrage fata de aliniament cu o distanta minima de 3m. In situatii de exceptie,
acestea se vor putea amplasa pe aliniament, conform limitei zonei edificabile din plansa de reglementari
urbanistice.

in fasia de retragere de la aliniament, se admit:
e parcaje subterane (subsol);
e ftrotuare, spatii verzi, gradini aferente apartamentelor de la parter amplasate la sol sau la partea
superioara a parcajelor organizate la subsol, amenajari peisagere;
e balcoane, cu conditia ca acestea sa permita o inaltime libera de minim 3m fata de nivelul terenului
amenajat.
Totemuri (orientare, informare, publicitate)
e  Structuri, confectii si constructii metalice cu rol decorativ, publicitar, de umbrire si de circulatii
pietonale
Imprejmuiri
Mobilier urban
lluminat utilitar si decorative
Racorduri si bransamente
Colectarea selectivae a deseurilor
Statii de transport in comun si taxi
Statii de incarcare masini, biciclete sau trotinete electrice.

» Inipoteza in care cladirile sunt situate pe aliniament (definit ca limita dintre proprietatea privata si < | Formatted: Normal, Indent: Left: 0.25", No
limita amprizei drumurilor private) se admit balcoane, cu conditia ca acestea sa permita o inaltime bullets or numbering

libera de minim 3m fata de nivelul terenului amenajat.

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

Retragerea fata de limitele laterale ale parcelelor va fi de minim jumatate din inal{imea cladirilor, masurata
la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va fi de minim jumatate din Tnaltimea cladirilor,
masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele opuse ale acestora, in
zona de suprapunere, se va asigura:
a) distantd minima egala cu jumatatea Tnaltimii cladirii mai putin Tnalte, Tn cazul in care ambele cladiri
au functiune non-rezidentiala (nu includ locuinte);
b) o distantd minima egald cu indltimea celei mai putin Thalte, in cazul in care cel putin una dintre
cladiri include locuinte. Distanta se va masura de la fatada zonei cladirii ocupate de locuinte.
Pentru nivelurile inferioare ale cladirilor rezidentiale (P sau P+1), daca aceste niveluri sint ocupate
de functiuni tertiare (servicii, comert), se va aplica regula distantei minime de la punctul a);
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Dotarile educationale se vor amplasa la o distantd minima de 15 m fata de cladirile rezidentiale.
8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor asigura posibilitati adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo
unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
nvelitorilor permeabile.

Este admis accesul din subsolul unei parcele/constructie in subsolul altei parcele/constructii.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul aferent documentatiei PUG
Cluj-Napoca. Atunci cand se prevad functiuni diferite, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

In masura in care exista excedent de locuri de parcare pentru o faza de construire/cladire, acestea vor
putea fi folosite la calculul numarului minim de locuri de parcare din alte faze ale proiectului reglementat
prin PUZ.

Este permisa realizarea de locuri de parcare pe o alta parcela decat cea pe care este amplasat imobilul pe
care il deservesc cu conditia ca acestea sa fie pozitionate la o distanta maxima de 150 m de imobilul
deservit, chiar daca proprietarii parcelelor sunt diferiti.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

UTR Sanex
Indltimea maxima de la cota terenului amenajat nu va depasi 45 m, masurata la cornisa superioara sau

atic Tn punctul cel mai Tnalt, respectiv un regim de inaltime de S+D+P+12+etaj tehnic. Numarul subsolurilor
va fi determinat de cerintele functionale si tehnice.

UTR S_Sanex_Is - dotari

inaltimea maxima de la cota terenului amenajat nu va depasi 18 m, masuraté la cornisa superioara sau
atic Tn punctul cel mai Tnalt , respectiv un regim de naltime de S+D+P+4+etaj tehnic. Numarul subsolurilor
va fi determinat de cerintele functionale si tehnice.

UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat
Indltimea maximéa de la cota terenului amenajat la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt nu va depasi 9
m, respectiv un regim de naltime de (D)+P+1.

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 ih 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.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

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.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor, sau in interiorul cladirilor pe care le deservesc.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.,
cu exceptia elementelor de iluminat decorativ amplasate cu ocazia sarbatorilor sau a unor evenimente
publice autorizate.
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Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (subteran sau integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

UTR Sanex

Spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata totala a UTR Sanex, respectiv:
- 21% spatii verzi pe sol natural
- 9% spatii verzi peste subsoluri/pe placa.

In calculul procentelor de mai sus vor fi incluse si spatiile verzi aferente subzonelor Is si Va, chiar si in
ipoteza cedarii acestora catre municipalitate. Procentele suprafetelor verzi la nivel de parceld pot avea
valori mai mari sau mai mici decit procentul anterior indicat, cu conditia ca suma lor s& se incadreze in
valorile minime admise la nivel de UTR Sanex, indicate mai sus.

in cazul in care parcela este partial grevata de lucrari de utilitate publicd (de ex. terenul cedat pt realizarea
Culoarului de Mobilitate Nord si cel aferent extinderii strazii Plevnei zona Sanex si Solaris), portiunea de
teren implicata va fi expropiata/cedata, iar suprafata de referinta pentru calculul spatiului verde va fi cea
efectiv ramasa in proprietate privata dupa cedarea suprafetelor pentru utilitatile publice.

Parcajele la sol vor fi plantate cu cel putin un arbore la fiecare 6 locuri de parcare amenajate la sol.

UTR S_Sanex_ls - dotari

Spatiile verzi vor ocupa minim 55% din suprafata subzonei (parcelei), cu respectarea normativelor
specifice tipurilor de dotéri publice realizate. Terenurile de sport si curtile de recreatie ale unitatilor de
fnvatamint, a caror suprafata este permeabila (gazon, pietris, agregate compactate, nisip, macadam etc) si
nu este realizatéd pe o fundatie sau placa de beton, se considera suprafete verzi.

UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

Parcela UTR_S_Sanex_Va este destinata in integralitate spatiilor verzi cu acces public nelimitat, fiind
permise realizarea unor alei, cai de circulatie, constructii de mici dimensiuni (pt intretinere, mentenenta,
grupuri sanitare, etc) in procent maxim de 10%.

14. IMPREJMUIRI

UTR Sanex
In cazul invecinarii zonei reglementate cu proprietati private si/sau publice se poate admite existenta unor
imprejmuiri care sa delimiteze zona reglementata de acestea, in masura in care este necesar,,

UTR S_Sanex_ls - dotari
In cazul dotarilor de invatamint, parcela va fi imprejmuita pe toate laturile.

UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat
Nu se admit imprejmuiri, cu exceptia locurilor de joaca (cu scopul protejarii copiilor), a terenurilor de sport,

a zonelor de mentenanta si intretinere a spatiilor cu acces public, precum si a locurilor destinate animalelor
de companie.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT

UTR Sanex

P.O.T. maxim = 60%

Valoarea maxima reglementata a POT poate fi depasita la nivel de parceld, cu conditia ca valoarea totald a
| POT, prin raportare la suprafata intregului UTR Sanex, sa nu depaseasca POT maxim reglementat.
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in cazul in care parcela este partial grevata de lucrari de utilitate publica, astfel cum este indicat pe plansa
de reglementari in acord cu prevederile din PUG (servitute de realiniere etc), portiunea de teren implicata
va fi expropriata, iar suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi cea efectiv ramasa in proprietate
privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de lucrarile de utilitate publica indicata pe plansa de
reglementari va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

UTR Sanex Is — dotari

P.O.T. maxim = 35%

UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

P.O.T. maxim = 10%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

UTR Sanex

C.U.T. maxim=2,8

Valoarea maxima reglementatd mai sus a CUT poate fi depasita la nivel de parceld, cu conditia ca
valoarea totala a CUT, prin raportare la suprafata intregului UTR Sanex, s& nu depaseasca valoarea
maxima reglementata.

n cazul in care parcela este partial grevatd de lucrari_de utilitate publica, astfel cum a fost indicat pe
plansa de reglementari in acord cu prevederile din PUG, portiunea de teren implicata va fi expropriata, iar
suprafata de referintd pentru calculul C.U.T va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de lucrarea de utilitate publica, indicate pe plansa de
reglementari, va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

UTR S_Sanex_ls - dotari

C.U.T. maxim=2,2

UTR S_Sanex_Va - zona verde cu acces public nelimitat

C.U.T. maxim=0,1
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UTR Solaris

Zona mixta - rezidential, servicii si comert la parterul imobilelor, zone
Verzi.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu caracter predominant rezidential, alcatuita din locuinte colective, incluzand la parterele orientate
spre spatiile publice majore spatii destinate activitatilor comerciale si serviciilor.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Obiectivele si lucrarile propuse vor fi realizate astfel incat acestea nu vor afecta infrastructura de metrou.
Autorizarea acestora va fi conditionata de avizul administratorului infrastructurii de metrou, si/sau de catre
proiectantul acestuia.

Nu se admit puturi adanci la o distanta mai mica de 6 m de la tunelurile metroului.
Nu se admite forarea verticala in zona de amprenta a tunelului principal de metrou, dupa realizarea
acestuia.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin Regulamentul
local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiald a unei parcele vor avea in vedere asigurarea
coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se admit interventii care permanentizeaza
corpurile parazitare,,

B. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

in cadrul PUZ, au fost stabilite locatjile concrete si lucrarile de utilitate publica aferente pentru trama
stradald, pe baza prevederilor PUG.

Suprafetele de teren grevate de lucrarile de utilitate publica, indicate in plansa de reglementari, vor fi
dezmembrate din parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru lucrari de
utilitate publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, plecind de la principiile de organizare ale
amprizei cuprinse in Anexa 6 la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca. Acestea vor
cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de
minimum 2 m latime, piste pentru biciclisti-.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi. Spatiile
verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat, in masura in care nu este vorba
despre gradini private aferente functiunilor de locuire.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice din intregul

ansamblu.Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran, exceptie putand face doar cladirile special
destinate pentru bransamentele la utilitati, care ar putea fi si supraterane.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
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Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1
la Regulamentul aferent documentatiei PUG Cluj-Napoca.

1. UTILIZARI ADMISE

(a) Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva.

(b) Functiuni conexe locuirii: spatii comerciale la parterul imobilelor, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism. Spre spatiile
publice (str. Plevnei), spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.

(c) Parcaje subterane si supraterane, parcari la sol.

(d) Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de nvatamint si cercetare, functiuni de sénatate si asistenta sociala, functiuni de cult.

(e) Amenajari ale spatiilor exterioare publice sau cu acces public: spatii verzi, scuaruri, piete, piatete,
drumuri, platforme, locuri de joacd, alte amenajari de petrecere a timpului liber.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau
n afara spatiului public.
Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarea conditie:

(a) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa, in cazul in care este posibil«

si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

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.

Garaje Tn cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

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

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

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

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor au fost stabilite prin prezentul PUZ.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Conform planselor PUZ.

In plus fata de parcela din cadrul UTR Solaris indicatad pe plansa de reglementari, sunt permise oricite
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor avind ca obiect delimitarea
constructiilor pe parcele ori a realizarii lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni
cadastrale si notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate anterior. Aceste
operatiuni se vor face in conditile urbanistice reglementate prin prezentul PUZ, pentru realizarea
etapizata/in faze a proiectului si indiferent de proprietarul terenurilor din zona reglementata.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Tn sensul Regulamentului local de urbansim aferent PUG Cluj-Napoca si al prezentului regulament, prin
aliniament se ntelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public.

Cladirile se vor retrage faté de aliniament cu o distantd minima de 3m.
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6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Retragerea fata de limitele laterale ale parcelelor va de minim jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la
cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va de minim jumatate din inaltimea cladirilor,
masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 9 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele opuse ale acestora, in
zona de suprapunere, se va asigura:
a) distantd minima egald cu jumatatea inaltimii cladirii mai putin inalte, in cazul in care ambele cladiri
au functiune non-rezidentiala (nu includ locuinte);
b) o distantd minima egala cu inal{imea celei mai putin Tnalte, in cazul in care cel putin una dintre
cladiri include locuinte. Distanta se va masura de la fatada zonei cladirii ocupate de locuinte.
Pentru nivelurile inferioare ale cladirilor rezidentiale (P sau P+1), daca aceste niveluri sint ocupate
de functiuni tertiare (servicii, comert), se va aplica regula distantei minime de la punctul a);

8. CIRCULATII S| ACCESE

Se vor asigura posibilitati adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo
unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
Tnvelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul aferent documentatiei PUG
Cluj-Napoca. 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.

In masura in care exista excedent de locuri de parcare pentru o faza de construire/cladire, acestea vor
putea fi folosite la calculul numarului minim de locuri de parcare din alte faze ale proiectului reglementat
prin PUZ.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

inaltimea maxima nu va depasi 36 m, respectiv un regim de indltime de S+P+10E+etaj tehnic. Numarul
subsolurilor va fi determinat de cerintele functionale si tehnice.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei agsa cum a fost el descris ih 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.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

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.

Infrastructura de brangsament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in
interiorul incintelor sau in interiorul cladirilor dezvoltate.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public:
Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata totala a UTR Solaris, respectiv: 21% pe sol natural si 9%
pe placa.
Parcajele la sol vor fi plantate cu cel putin un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

14. IMPREJMUIRI

Nu se admit imprejmuiri, cu exceptia locurilor de joaca (cu scopul protejarii copiilor), a terenurilor de sport,
a zonelor de mentenanta si intretinere a spatiilor cu acces public, precum si a locurilor destinate animalelor
de companie.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT

P.O.T. maxim = 60%

in cazul in care parcela este partial grevata de lucrari de utilitate publica, astfel cum este indicat pe plansa
de reglementari, portiunea de teren implicaté va fi expropriatd, iar suprafata de referinta pentru calculul
P.O.T. va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de lucrarea de utilitate publica, astfel cum este
indicat pe plansa de reglementari, va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care
suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta
in proprietate publica.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

C.U.T. maxim = 2,8

in cazul in care parcela este partial grevata de lucrari de utilitate publica, astfel cum este indicat pe plansa
de reglementari, portiunea de teren implicata va fi expropriata, iar suprafata de referinta pentru calculul
C.U.T va fi cea efectiv rdmasa in proprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de lucrari de utilitate publica, astfel cum este indicat
pe plansa de reglementari, va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de
referintd pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totalda a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publica.
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