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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea P.U.Z. de restructurare urbani — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{a ordinara,

Examinédnd proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare
urbana — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11 — proiect din inifiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 61443/1/31.01.2022, conex cu nr. 653919/1/19.11.2021, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 61638/31.01.2022, conex cu nr. 653997/19.11.2021, al
Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune aprobarea Planului
Urbanistic Zonal de restructurare urbani — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11, beneficiare: S.C. Geainv
S.A. si 5.C. LIDL Romania S.C.S.;

Retindnd Avizul de oportunitate nr. 101 din 8.04.2020, Avizul Arhitectului sef nr. 71 din
5.07.2021, precum si avizele organismelor teritoriale interesate;

Viézand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificirile s1 completirile ulterioare si findnd cont de prevederile Regulamentului Local de
Urbanism, aprobat prin Hotérérea nr. 493/2014, aga cum a fost modificat si completat prin Hotérirea nr.
118/2015, Hotérérea nr. 737/2017 si Hotdrdrea nr. 579/2018, precum si ale Legii nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald in administrajia publica;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba contractul de restructurare, incheiat intre Consiliul local al municipiului
Cluj-Napoca, pe de o parte, si investitor, pe de alti parte, si Planul Urbanistic Zonal de
restructurare urband — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11, beneficiare: S.C. Geainv S.A. i S.C.
LIDL Romania S.C.S.

Prin P.U.Z. se reglementeazi un teritoriu in suprafati de 3,44 ha (nr. cad. 319312, nr.
cad. 319313, nr. cad. 272417), in scopul coordonirii dezvoltirii urbanistice integrate a zonei
de pe frontul nordic al strizii Fabricii de Chibrituri, din vecinaitatea estici a unitifii
economice de la nr. 5 (magazinul Dedeman). Se propune dezvoltarea unei unititi comerciale,
a unui ansamblu mixt (format din trei corpuri de cladire) si a unei dotéri publice/servicii de
interes public.

U.T.R RiM1 — zoni mixtd - teritorii urbane cu caracter mixt, cu structuri functionala
echilibrati, rezultat al aplicirii procedurii de restructurare a zomelor cu caracter
industrial

- functiunea predominantd: structurd functionald mixtd, incluzind locuire colectivi, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale,
de invajimént, de sinitale cu caracter ambulatoriu, de turism, de sport etc. Locuirea va
ocupa intre 30% si 70% din suprafata construitd desfasurati totala;

- regimul de construire: deschis;

- inalfimea maxima admisa: inalfimea maxima nu va depési 40 m, respectiv regimul de
indltime de (1-3S+P+8E+R. Nivelul retras va avea o retragere fati de planul fatadei de
minim 1.8 m. Suprafata construiti-desfasurata a nivelului retras nu va depisi 60% din cea a
ultimului nivel plin (neretras). Suplimentar, peste nivelul retras, se admite realizarea unui
nivel pentru centrale termice, pompe de célduri, case lift si alte instalatii de producere a

energiei.
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- indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 60% , C.U.T max.= 2.8:

- refragerea fofd de aliniament: min. 3 m;

- retragerea fafd de limitele laterale: H cornisé /2, dar nu mai pufin de 9 m;

- refragerea fajd de limita posterioard: H cornigi /2, dar nu mai putin de 9 m;

- circulatiile 5i accesele: din str. Fabricii de Chibrituri;

- siafionarea vehiculelor (auto, velo): va fi realizati in proporiie minimi de 75% in spatii
specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor;

- echiparea tehnico-edilitard: cladirile noi vor fi racordate la retelele edilitare publice
existente. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Este interzisa
dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Punctul de
colectare selectivd a deseurilor, pe patru fractii, va fi de tip ingropat (hidraulic).

- spafiile verzi plantate: spatiile verzi pe sol natural vor ocupa minim 30% din suprafata
totald a terenului si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasi, medie si inaltd). Vegetatia inalta
va cuprinde un numér minim de 30 de arbori cu circumferinta de cel putin 35 cm mésurata la
1 m de la colet.

U.T.R S_Ecl - subzoni dedicata activitifilor comerciale de tip supermarket si tertiar
- functiunea predominantd: comert de tip supermarket, hipermarket, organizate in cladiri de
tip ..big box” cu A.D.C. mai mare de 1000 mp, comert si servicii organizate in sistem ,,mall”,
reprezentante comerciale (showroom, desfacere ,.en detail™);
- functiunile admise cu condifiondri: functiuni terfiare, funcfiuni de invif{imant, sinitate si
asistentd sociald, cu conditia ca acestea si se concentreze in partea de nord a subzonei
S_Ecl, adiacent pardului Nadas, pe un teren in suprafata de 2000 mp (parcela 2);
- regimul de construire: deschis;
totald (maxima) nu va depési 25 m;
- indicii urbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. max=1.2;
- retragerea fapd de aliniament: minim 10 m;
- retragerea fatd de limitele laterale:

- pentru parcela (1) Heorniga/2, dar nu mai putin de 6 m;

- pentru parcela (2) Hecornisd/2, dar nu mai putin de 4.5 m;
- refragerea minimd fajd de limita posterioard: Heornisd/2, dar nu mai putin de 6 m;
- circulafiile 5i accesele: din drumul (nr. cad. 272417, CF nr. 272417), aflat in vecinitatea
vestica a subzonei;
- stationarea vehiculelor (auto, velo): in interiorul incintei, de reguld in parcaje organizate la
sol. Se admite si stafionarea wvehiculelor in spatii specializate, necesarul calculindu-se
conform Anexei 2 din Regulamentul P.U.G.;
- echiparea tehnico-edilitard: cladirile noi vor fi racordate la rejelele edilitare publice
existente in zond. Este interzisd conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Este
interzisd dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Punctul de colectare selectivi a deseurilor, pe patru fractii, va fi de tip ingropat (hidraulic).
- spafiile verzi plantate: spaliile verzi pe sol natural vor ocupa minim 20% din suprafata
totald a terenului i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). In cadrul
parcajului organizat la sol ce deservesie unitatea comerciald de tip big box, vor fi intercalafi
arbori (de reguld cite unul la 3 locuri de parcare), cu circumferinta de minim 35 em masurata
la 1 m de la colet.

Se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferent P.U.G. pentru
suprafata de teren incadrati in U.T.R. Ve.

Toate investitiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de
beneficiarele acesteia.

Anterior emiterii oriciirei autorizatii de construire, va fi dezmembratd din parcela
initiald (nr. cad. 319312) suprafata de 2000 mp - parcela (2) si va fi inscrisd in CF nr.
272417 dreptul de servitute auto si pietonald pentru parcela (2), parceld ce va fi cedatd
ulterior, cu titlu gratuit, in proprietate publica.



Prin grija si cheltuiala investitorului vor fi realizate urmétoarele obiective de utilitate
publici propuse prin studiu:
- realizarea unei construcfii (nivel semifinisat) cu regim de indltime P+E, cu suprafata
construiti de min. 500 mp pe parcela (2) din cadrul subzonei S_Ec1 si transferul acesteia in
proprietate publici, cu terenul aferent, in suprafati de 2000 mp, conform propunerii din
plansa A06 - ,Proprietatea asupra terenului”, anterior receptiei oricdrei alte constructii
propuse;
- realizarea unui pod velo si pietonal peste priul Nadis, in dreptul strizii Papiu llarian, cu
ldtimea de 3,5 m, conform propunerii din planta A03 - ,,Reglementiiri urbanistice-zonificare™.
Podul va fi realizat anterior receptiei oricirei constructii propuse prin studiu, cu exceptia
constructiei de pe parcela (2) din cadrul subzonei S_Ecl;
- realizarea unei treceri de pietoni pe strada Fabricii de Chibrituri, in zona intersectiei cu str.
Girii, si semaforizarea (inteligentd) a intersectiei dintre str. Garii, str. Fabricii de Chibrituri si
| drumul din incinta ansamblului mixt propus, anterior receptiei constructiilor propuse in zona
| RiM1;
- realizarea a doud alveole pentru statie de autobuz din strada Fabricii de Chibrituri, anterior
receptiei constructiilor propuse in zona RiM1.

Amenajarea incintei ansamblului mixt va fi realizati in baza unui proiect de specialitate.
Spatiile verzi propuse, ce deservesc ansamblul, vor contine mobilier urban ( bénci, cosuri de
| gunoi, corpuri de iluminat), amenajiri pentru joacd, odihna si alte activititi in aer liber

compatibile.

Regulamentul de urbanism se constituie in Anexa 1, Plansa A03 — Reglementiri
Urbanistice - Zonificare se constituie in Anexa 2, Plansa A06 - ,,Proprietatea asupra terenului™
se constituie Anexa 3 si Contractul de restructurare se constituie Anexa 4, anexe care fac parte
integranti din prezenta hotéirare.
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Art.2.- Se mandateazi Primarul municipiului Cluj-Napoca sd semneze Contractul de restructurare
‘prevazut la art. 1.
Art.3- Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani.
| Art.4- Cuindeplinirea prevederilor hotérdrii se incredinfeazi Direcfia Generald de Urbanism.

Secretarul general J
Jr. Aurora/f

Nr. 54 din § februarie 2022
El (Hotérérea a fost adoptatd cu 19 voturi)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CUPRINS

A. DISPOZITIl GENERALE
1. Rolul R.L.U,;
2. Baza legala a elaborarii regulamentului local de urbanism;
3. Domeniul de aplicare.

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii patrimoniului natural si construit;
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public;
3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;
4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;
5. Reguli cu privire la echiparea edilitara;
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii;
7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

C. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1. Unitati si subunitati functionale.

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI1 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
A. DISPOZITI| GENERALE

1. Rolul R.L.U

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General
referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor in zona studiata, in concordanta cu
Regulamentul General de Urbanism.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe
terenul care face obiectul prezentului proiect.

1.3. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se poate face numai in spiritul
actualului regulament. Aprobarea unor modificari se poate face numai cu respectarea
filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala. Eventualele derogari
se vor propune de catre Consiliul Local si vor fi avizate in Comisia Judeteana de Urbanism
dupa care se vor putea opera modificarile respective la conditiile de amplasare, conformare
si echipare a constructiilor precum si la indicii de ocupare a terenului.

2. Baza legala a elaborarii Requlamentului Local de Urbanism
La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau in pricipal:

» Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicata**)(*actualizata®) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii (actualizata pana la data de 18 mai 2008%);

Cluj-Mapoca, Romania

SC ARCHDESIGN SRL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, J12 / 935 / 2003 /ﬂéﬁé‘ / A W
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» Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prescriptiile regulamentului local de urbanism
aferente P.U.G. , pentru zona care face obiectul P.U.Z.

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

H.G.R. nr. 525/1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Ghidului de aplicare al H.G.R. nr. 525/1996 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr.21/N/10.04.2000

Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

alte acte , legi si normative in vigoare la data elaborarii prezentului R.L.U.

L
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Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingeri
obiectivelor sale.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism
— permisiuni si restricti, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor pentru zona studiata.

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism actualizare PUG municipiul
Cluj-Napoca, faza PUZ, aprobat cu Hotérarea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca
nr. 493/22.12.2014 si HCL nr. 118/01.04.2015 si HCL 737/18.07.2017 pentru modificarea
partiala si completarea Regulamentului de Urbanism aferent PUG, amplasamentul este
situat in RiM — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta. in consecinta
pentru restructurarea / schimbarea destinatiei acestor terenuri este necesara elaborarea
unui Plan Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele
categorii de interventii:

Existent:

- UTR RiM - Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta

Propus:

- UTR RiM1 — =zona mixta - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial

- UTR S_Ec1 — subzona dedicata activitatilor comerciale de tip supermarket si tertiare

- In cadrul UTR S_Ec1 propus, definit de suprafata de teren identificata prin CF nr 319312
(S = 15 000 mp) aflat in proprietatea SC Lidl Romania SCS, se propune realizarea
urmatoarelor trei parcele:

PARCELA 1 - Suprafata construire magazin Lidl = 12 128,00 mp

PARCELA 2 - Suprafata functiuni tertiare cf contract restructurare = 2 000,00 mp
PARCELA 3 - Suprafata 872,00 mp

- instituirea urmatoarelor zone de protectie / siguranta:

a. la nord — zona de protectia 15m de la albia minora a paraului Nadas, conform
Legii apelor nr. 107/1996 actualizata

b. la sud - zona de protectie 100 m din axul caii ferate existente, conform OUG 12
din 1998

c. la sud - zona de siguranta 20 m din axul caii ferate existente, conform OUG 12
din 1998
- preluarea propunerii de amenajare a celor doua treceri (poduri) peste paraul Nadas din
Planul Urbanistic Zonal invecinat ,PUZ pentru construire ansamblu rezidential — str. Fabricii

R
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de Chibrituri nr. 5-11, str. Maramuresului nr. 36, str. Maramuresului nr. 48, str. Jean Jaures
f.n., Cluj-Napoca”
- realizarea unei treceri pentru pietoni si semaforizarea intersectiei dintre strada Fabricii de
Chibrituri si strada Garii
- organizarea acceselor pe amplasamentele care au generat PUZ.

Odatd aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate
al administratiei publice locale.

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul reglementat.

B. REGUL! DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ — documentatia propune aprofundarea
reglementarilor urbanistice prevazute in Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-
MNapoca.
Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza perimetrul edificabil, regimul de
aliniere, regimul de inaltime si echiparea tehnico-edilitara. Regimul de incadrare a terenului
in intravilan nu se modifica.

atrimoniului

1. Reguli cu privire la pastrarea i
natural si construit
Zona studiata este ferita de surse de poluare, nu prezinta disfunctionalitati majore
ale factorilor de mediu.
Zona verde este constituita din spatile verzi amenajate in interiorul zonei
reglementate, avand un sol natural cu adancime de minim 50 cm.
Investitia propusa in zona studiata va beneficia de servicii pentru colectarea si
depozitarea deseurilor in urma contractului cu firma de salubritate.
Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a creea spatii verzi
si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.
Prin PUZ se stabilesc urmatoarele reguli:
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
- este interzisa 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.

2. Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei aferente, precum si cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

De asemenea, autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui
studiu geotehnic individual pentru fiecare lot sau cladire.

2.2. Protectia fata de poluare si alte riscuri: Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in
zona se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale si cu respectarea reglementarilor
urbanistice in vigoare.

T
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2 Liri de Z0oNelor cu cara INauUsLr :
SC ARCHDESIGN SRL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, 112 /935 ¢ 2003 il hmf
str Decebal Mr. 35, FAX: +40) 372 873 630 Banca Transilvania

Cluj-Napoca,Romania atelier@archdesign.ro IBAM: RO36BTRLD1301 202FI80400X wwrn.archdesign.ro

Pe zona studiata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere (retrageri
pentru construire), conform plansei “Reglementari urbanistice - zonificare”. Pentru
construirea de platforme pentru addpostirea utilajelor, panouri publicitare, imprejmuiri, etc
se vor respecta regulile impuse de Codul Civil.

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor avea in vedere
distantele impuse de regulamentul de urbanism si prevederile Codului Civil.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in
regimul de Tnaltime maxim admis si in indicii urbanistici POT si CUT maximali stabiliti
pentru zona.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

4.1. Circulatii si accese

4.1.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

4.1.2. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute la aliniatul (4.1.1.) cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

4.1.3. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare.

4.2, Stationarea autovenhiculelor
Vehicolele vor stationa numai in interiorul parcelelor in spatiile special amenajate in

acest scop.

5. Requli cu privire Ia echiparea edilitara
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea

racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente in zona. Utilitatile se vor
introduce in totalitate in subteran.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca forma terenului si

amplasarea pe parcela permit adoptarea de solutii de echipare optime care sa respecte
normele legale de igiena si de protectie a mediului.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a crea spatii verzi
si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.

C. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
1. Unitati si subunitati functionale

Suprafata studiata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal cuprinde urmatoarele zone
functionale:
1. Functiuni existente care se mentin — nu este cazul

2. Functiuni existente propuse pentru inlocuire:

UTR RiM — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta

3. Functiuni noi propuse

UTR RiM1 — zona mixta - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
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UTR S_Ec1 — subzona dedicata activitatilor comerciale de tip supermarket si

, tertiare

Is Alte propuneri ale PUZ:

» |ncadrul UTR S_Ec1 propus, definit de suprafata de teren identificata prin CF nr
319312 (S = 15 000 mp) aflat in proprietatea SC Lidl Romania SCS, se propune
realizarea urmatoarelor trei parcele:

PARCELA 1 - Suprafata construire magazin Lidl = 12 128,00 mp

PARCELA 2 - Suprafata functiuni tertiare cf contract restructurare = 2 000,00 mp

PARCELA 3 - Suprafata 872,00 mp

» Instituirea urmatoarelor zone de protectie / siguranta:

a. la nord - zona de protectia 15m de la albia minora a paraului Nadas, conform
Legii apelor nr. 107/1996 actualizata

b. la sud — zona de protectie 100 m din axul caii ferate existente, conform OUG
12 din 1998

c. la sud — zona de siguranta 20 m din axul caii ferate existente, conform OUG
12 din 1998

¢ preluarea propunerii de amenajare a celor doua treceri (poduri) peste paraul Nadas din

- Planul Urbanistic Zonal invecinat ,PUZ pentru construire ansamblu rezidential — str.

' Fabricii de Chibrituri nr. 5-11, str. Maramuresului nr. 36, str. Maramuresului nr. 48, str.

: Jean Jaures f.n., Cluj-Napoca"

4 = un pod cu acces pietonal si velo, care sa poata deservi ocazional un acces de

| mentenanta a malurilor paraului Nadas. Acest pod va face legatura dintre aleea si pista
de biciclete propuse in incinta cu strada Papiu llarian.

» realizarea unei treceri pentru pietoni si semaforizarea intersectiei dintre strada Fabricii
de Chibrituri si strada Garii

E o dezmembrarea suprafetei de 1114,37 mp din terenul identificat prin CF 319313 — aflat
in proprietatea SC Geainv SA

e organizarea acceselor pe amplasamentele care au generat PUZ.

Pentru suprafata de teren incadrata in UTR Ve se mentin prevederile Regulamentului local
de urbanism aferent PUG, prin PUZ nu se institue reglementari noi.

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1.1. GENERALITATI. C CTERUL ZONEI

In prezent amplasamentul este liber de constructii. In vecinatatea zonei care se va

2 reglementa prin PUZ exista cladiri de birouri si servicii, inclusiv spatiul comercial Dedeman.
8 In conformitate cu extrasele CF (anexate), proprietarii terenurilor care se doresc a fi
| reglementate prin PUZ sunt urmatorii, dupa cum urmeaza:
— CF 319313 — suprafata teren de 15 429 mp in proprietatea SC Geainv SA
— CF 272417- suprafata teren de 4 046 mp in proprietatea SC Geainv SA
— CF 319312 — suprafata teren de 15 000 mp in proprietatea SC Lidl Romania SCS

Terenul studiat nu prezinta denivelari semnificative reprezentand o configuratie
stabila fara alunecari de teren sau tasari pronuntate.
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UTR RiM1 - zona mixta - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

1 - UTILIZARI ADMISE
Structurd functionald mixtd incluzénd locuire colectiva, activitdfi administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construitd desfasurata totald
(raportul optim intre locuire si celelalte activitafi ar fi de 1:1).

La parterele spre principalele spatii publice se pot amplasa funciiuni de interes
pentru public.

Conversia functionald si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial
pentru tipurile de activitati admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate si integrate in noua
structura urbana.

Pe suprafata de teren dezembrata, cu suprafata de 1114,37 mp se pot amenaja
suprafete inierbate cu gazon si plantate cu arbusti de dimensiuni mici si mijlocii sau se pot
amenaja locuri de parcare cu alei pietonale si carosabile aferente.

2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Se admit utilizdri monofunctionale pentru functiuni ample publice sau de interes
public major — complex expozitional, centru de congrese si conferin{e, campus universitar /
de cercetare, sald polivalenta, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic
etc.
Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente

pentru tipurile de activitati admise, cu conditia integrarii acestora Tn noua structura urbana.

Garaje publice sau private sub §i supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditii:

(a) s& nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in
spatele unui tract dedicat altor functiuni)

(b) accesul autovehiculelor s& se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu
circulatie redusa / secundare 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.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box),
mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

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

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe

Pevayy
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Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

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

SECTIUNEA |l : CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor vor respecta prevederile
prezentului Regulament.

4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Parcelarea terenului se va realiza in cadrul PUZ. Tesutul urban se va organiza dupa
principiul cvartalului, cu spatii publice — strézi si piete specifice acestui mod de construciie
urbana.

In cazul parcelarii cvartalelor, parcelele vor avea in mod obligatoriu urmétoarele
caracteristici:

(a) front la strada

(b) lungimea frontului la strad& mai mare sau egald cu 18 m

(c) adancimea mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 500 mp

Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superioare se va aplica contraciul de curte
comuna (spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidential).

5 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
In urma restructurarii si reconfigurarii spatiale a amplasamentului cladirile se vor
realiza Tn retragere de minimum 3 m.

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

Retragerea fat3 de limitele laterale si posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau

egala cu jumétate din inéltimea cladirilor, masurata la corniga 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

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumétate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornigé sau atic Tn punctul cel mai Tnalt, dar nu mai
putin decat 12.00 m.

-
3
3

SR

8. CIRCULATII $I ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, in mod direct. Accesul se realizeaza din str. Fabricii de
chibrituri.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei

speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

25 =
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Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor, in
functie de conditiile de amplasare, se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9 — STATIONAREA VEHICULELOR (auto, velo) — se va realiza in proportie minima
de 75% in spatii specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul cladirilor.

MNecesarul de parcaje se calculeaza conform Anexei 2 din PUG:

Locuinte colective (multifamiliale):

— 1 loc de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mic& decét 100 mp

— 2 locuri de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp

Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis gi
acoperit) destinat depozitarii bicicletelor**, integrat cladirii principale sau intr-o constructie
anexa, cu capacitate minima de 1 bicicletd pentru fiecare apartament.

Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii fara
acces public:
— 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni fara acces public
— parcare pentru biciclete™ 1 loc la 80 mp AU

Pentru alte functiuni admise se vor respecta prevederile Anexei 2 conform
Regulament PUG Cluj-Napoca.
** Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafaia de migcare, este de 60 x 250
cm
AU — aria utila a cladirilor, calculatd conform normelor specifice fiecarui tip de functiuni
Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de

parcaje va fi determinat prin Tnsumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in
parte.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor
pastra o distan{d minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inélfimea cladirilor va fi determinata aplicandu-se urmatoarele criteri:
- pentru toate clddirile indltimea maxima nu va depési 40 m, respectiv un regim de

inaltime maxim de (1-3S)+P+8E+1R.

Nivelul retras va avea o retragere fafd de planul fatadei de minimum 1,80 m.
Suprafata construita-desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60 % din cea a ultimului
nivel plin (neretras).

Suplimentar, peste nivelul retras, se admite realizarea unui nivel pentru centrale
termice, pompe de caldura, case lift si alte instalatii de producere a energiei.

ETAJ TEHNIC - nivel cu functiuni exclusiv tehnice (centrale termice, pompe de
caldura, case lift si amplasare alte instalatii, utilaje sau aparatura aferenta acestora pentru
functionarea optima a imobilului). Aceste spatii pot avea compartimentari interioare in
functie de necesitatile deseparare a instalatiilor, aparaturii si protectiei acesteia. In aceste
spatii nu sunt admise incaperi cu functiunea de locuit, ateliere pentru interventii (reparatii)
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vestiare / spatii de odihna pentru personalul de intretinere sau alte incapeti care nu au
caracter strict tehnic.

11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si

peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior, intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazéa valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului
(imobile cu functiune mix3, imlicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea
| de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
| Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.
Fatadele spre spatjile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite
| realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota
trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea s& nu fie dispuse la ultimul nivel de
sub cornisa si s& ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cl&dirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperiguri teras# sau cu pante mai mici de 10%).
| Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi in concordanta cu
4 specificul zonei.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Pentru construirea de platforme pentru adipostirea utilajelor, elemente si panouri
publicitare, imprejmuiri, etc se vor respecta regulile impuse de Codul Civil.

12 — CONDITIl DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Cladirile noi se vor racorda la retelele edilitare publice existente.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele

vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate n cladiri.

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

Punctul de colectare selectiva a deseurilor, pe patru fractii, va fi de tip ingropat
(hidraulic)

13 — SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% din suprafata totald a terenului si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si
inaltd). Vegetatia inalta va cuprinde un numar minim de 30 de arbori cu circumferinta de cel
putin 35 cm masurata la 1 m de la colet.

14 — IMPREJMUIRI yvy
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Intre parcela destinata construirii spatiului comercial si parcela destinata functiuniilor
de locuire / birouri nu se va amplasa gard pentru imprejmuire.

Ca reguld generald, avand in vedere structura spatiald reglementata, spre spatiul
public nu se vor realiza Tmprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public,
acestea vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta,
realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii i patrunderea vegetatiei.

inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii.

In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separd funcfiuni ce necesitd
delimitarea propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m
inaltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul
public. Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

SECTIUNEA 1li : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
POT maxim = 60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului)
pentru parcelele comune si respectiv A.C. maxima = 50% x St pentru parcelele de colt.

16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT maxim = 2,8

UTR S_Ec1 - subzona dedicata activitatior comerciale de tip supermarket si
tertiare

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

1 - UTILIZARI ADMISE
(a) comert de tip supermarket, hypermarket organizate in cladiri de tip "big box" cu
ADC mai mare de 1000 mp.
(b) comert si servicii organizate n sistem "mall”.
(c) reprezentante comerciale ce includ prezentarea (showroom), desfacerea "en
detail" a bunurilor de folosintd indelungata si furnizarea serviciilor aferente (intretinere,

revizie, service, garaniii etc).

(d) Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei -

VE, CO aie, de cazare (0 Cd, de 10 = Yy
SC ARCHDESIGM 5RL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, ]12 7935/ 2003 o
Str Decebal Mr. 39, FAc: +40 372 873 630 Banca Transilvania =
Cluj-Mapoca Romania atelier@archdesign.ro IBAN: ROZEETRLO1301 202F58040KX wm-;:l{f.arthdesign.m

[e]

- '



ok

ARCHDESIGN

birou de arhitectura

(e) Publicitate comercialé realizat3 prin amplasarea de materiale publicitare de orice
naturd pe imobile - fatade, calcane, acoperiguri, terase - sau pe imprejmuliri.

f) In cazul parcelei 3, adiacente paraului Nadas, in zona de protectie de 15 m de la
albia minora se pot amenaja spatii verzi, alei pietonale, edicule si mobilier urban ca parte a
amenajarilor pentru sustinerea activitatilor in aer liber.

2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Functiuni tertiare, functiuni de invatamant , sanatate si asistenta sociala, cu conditia

ca acestea sa se concentreze in partea de nord a subzonei S_Ec1, adiacent paraului
Nadas, pe parcela nr. 2 ( in suprafata 2000 mp)

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasé&rii acestora in
subteran sau in afara spatiului public.

3 - UTILIZARI INTERZISE
Locuire de orice tip.
Depozitare, in afara celei aferente activitafii comerciale.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii.

Constructii provizorii.

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

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

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

SECTIUNEA Il : CONDITIl DE AMPLASARE, ECHIPARE S| COMNFIGURARE A
CLADIRILOR
Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor vor respecta prevederile

prezentului Regulament.

Se conserva de reguld structura parcelara existenta.
Divizarea parcelelor se poate face cu conditia ca parcelele rezultate sa

indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:

(a) sa aiba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 25 m;

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada. Prevederea nu se aplica

parcelelor de colt.

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 2000 mp

Parcela adiacenta paraului Nadas, in zona de protectie de 15 m de la albia minora,
pe care se vor realiza doar amenajari cu spatii verzi, alei pietonale edicule si mobilier urban
ca parte a amenajarilor pentru sustinerea activitatilor in aer liber, face exceptie de la
criteriile mentionate anterior.

Prin excepiie, in cazul parcelelor in inteles urban care, in urma divizarii parcelelor
existente, nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus, se va elabora un P.U.D., prin care

se va evidentia modalitatea de conformare la_prevederile prezentului requlament privind
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utilizarea functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stafionarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea fata de aliniament va fi de minim 10m.

In cazul adaugérii de noi cl&diri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune
in retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colt,
retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 3I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

-pentru parcela (1)

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale si posterioare ale
parcelei cu o distantd mai mare sau cel mult egald cu jumétate din Tnaliimea cladirilor dar
nu mai putin de 6 m.

- pentru parcela (2):

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o
distantd mai mare sau cel mult egald cu jumatate din naltimea cladirilor dar nu mai putin
de 4.5 m si posterioare ale parcelei cu o distan{d mai mare sau cel mult egald cu jumatate
din inalimea cladirilor dar nu mai putin de 6 m.

7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele
acestora se va asigura o distantd minima egald cu doua treimi din indltimea celei mai
nalte, dar nu mai putin de 6.00 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor realiza din drumul aflat in vecinatatea vestica a subzonei.

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacd existd posibilitafi
adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e
posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior. Se recomanda realizarea acceselor prin
bretele speciale de dublare a arterelor principale de circulatie. Este interzisa desfiintarea
bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu parcaje.

Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal,

vizitatori, tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu).

In zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatjiilor publice,
spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asgteapta intrarea in incinta.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului $i autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor, in
functie de conditile de amplasare, se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

Cluj-Mapoca, Romania
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birou de arhitectura

9 — STATIONAREA VEHICULELOR ( AUTO, VELO) : se va realiza in interiorul
incintei, de regula in parcaje organizate la sol. Se admite si stationarea vehiculelor in spatii
specializate , necesarul calculandu-se conform Anexei 2 din Regulament PUG.

10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
In&ltimea maxima la cornisé nu va depasi 21 m, iar indltimea totald (maxima) nu va
depasi 25 m.

11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executérii constructiilor este permisé numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie §i aspect
exterior, intrd in contradiclie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Avrhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului.

Pentru construirea de platforme pentru addpostirea utilajelor, elemente si panouri
publicitare, imprejmuiri, etc se vor respecta regulile impuse de Codul Civil.

12 — CONDITIl DE ECHIPARE EDILITARA $i EVACUAREA DESEURILOR

Cladirile noi se vor racorda la retelele edilitare publice existente in zona. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratd in Tmprejmuiri sau in
cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aeriani 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 colectérii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate,
accesibil din spatiul public.

13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20 % din suprafata totald a terenului si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa,
medie si Tnaltd). In cadrul parcajului organizat la sol ce deserveste unitatea comerciala de
tip big box, se vor intercala arbori (de regula cate unul la 3 locuri de parcare) cu
circumferinta de minim 35 cm masurata la 1 m de la colet.

14 - IMPREJMUIRI
Intre parcela destinata construirii spatiului comercial si parcela destinata functiuniilor
de locuire / birouri nu se va amplasa gard pentru imprejmuire.

SC ARCHDESIGN S5RL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, |12 /93572003 7/ J %
Str Decebal Mr. 39, FAM: +40 372 BY2 630 Banca Transilvania
Cluj-Mapoca,Romania atelier@archdesign.ro IBAN: ROZGETRLO1301 202F28040XX www.archdesign.ro
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bireu de arhitectura

Ca reguld generald, avand in vedere structura spatiald reglementatd si pentru
vizibilitate si atractivitate a spatiului comercial, spre spatiul public nu se vor realiza
imprejmuiri.

In cazuri particulare, cdnd se impun, imprejmuirile spre spatiul public vor avea un
soclu opac cu inéliimea maximi de 80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inalimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi

dublate de garduri vii.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indlfime si vor fi de tip

transparent sau opac. Porile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a
afecta spatiul public.

SECTIUNEA Il : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) |
POT maxim = 60% ' |

16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
§ CUT maxim =1,2

E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

| Acestea reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament.
| U.T.R. — urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor
specifice din P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criterilor de omogenitate
morfologica si functionala. Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza
functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de interventie.
Stabilirea U.T.R. — urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul P.U.G.
In cadrul P.U.Z., U.T.R. — urile au fost preluate ca atafe si au fost detaliate pe unitati
si subunitati functionale.
Pentru unitatile si subunitatile cu caracteristici similare se poate formula. si aplica

acelasi set de prescriptii.

CRDIMUL ARKITECTHOR
DM ROMANIL

CLUJ-NAPOCA Intocmit,
Martie 2021 arh. VICTOR MIHAILESCU
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Nr. inreg:

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

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca reprezentat de
cu sediul social in str.Motilor nr.3, Cluj-Napoca,
Cluj, Romidnia, denumit in continuare autoritatea publici

sl

SC GEAINV S.A., identificata prin CUI 23405135 si nr. inreg. Reg. Comertului Cluj
J12/897/2008, reprezentata de Crisan Ramona loana, cu sediul social in Cluj-Napoca, B-dul
Muncii, jud. Cluj, Romania,

SC Lidl Romania S.C.S., identificata prin CUI 15300120 si nr. inreg. Reg. Comertului Cluj
123/1347/16.05.2007, reprezentata de Ildiko Bartha Constantinescu, cu sediul social in str.
Industriilor, nr, 19, et. 1, cam. E05, com. Chiajna, sat Chiajna, jud. [lfov, Romania,

denumiti in continuare investitori privati.

Pirtile mentionate mai sus sunt denumite colectiv pirfi sau, individual, parte.

Aviind in vedere ci:

A. Investitorii privati sunt decisi s dezvolte un proiect imobiliar pe imobilul teren
situat in Cluj-Napoca, Str. Fabricii de Chibrituri, nr. 5-11, identificat prin extrasul CF nr
319313, 319312, 272417, sau identificat prin plan de incadrare in zond, extras de plan
cadastral, plan de situatie al imobilului cu inventarul de coordonate.

Teritoriul studiat prin PUZ este incadrat preponderent in UTR RiM, partial in U.T.R.
Ve.

Anterior, au fost eliberate doui certificate de urbanism: certificatul de urbanism nr.
573/ 14.02.2017 (prelungit de la data de 15.02.2019 pana la data de 15.02.2020) si certificatul
de urbanism nr. 1584 din 20.04.2018 (prelungit de la data de 21.04.2020 la 20.04.2021).

B. in privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism
aferent Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu
modificirile si completérile ulterioare, se soliciti aplicarea unei proceduri de restructurare pe
bazi de Contract intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitiifilor
industriale prin care, prin negociere, se vor stabili condifiile-cadru pentru restructurarea
terenurilor.

C. Etapele procedurii de restructurare implicé elaborarea unui Plan Urbansitic Zonal
de restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administratia publica locala
pentru stabilirea condifiilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil
funcfional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in zond
(trama stradald de interes general si local, infrastructurd edilitard, spatiile verzi, locuril
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operafiunii, drepturile si obligatiilor pértilor, etc.), in limitele prevederilor RLU si elaborarea
studiilor urbanistice si de mediu necesare.

D. Investitorul privat, in nume propriu §i asuméndu-si responsabilitatea solidar cu
oricare si cu tofi partenerii (dacd e cazul), precum si cu alfi parteneri care ar putea fi atragi in
realizarea proiectului imobiliar, este gata si procure sursele financiare si tehnice pentru
realizarea proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica.

E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate pértile convin urmétoarele:

1. OBIECTUL CONTRACTULUIL CONDITII DE RESTRUCTURARE

1.1. Investitorul privat propune urmitoarea temi-program de restructurare urbani a
amplasamentului studiat :

Profil functional :
- in conformitate cu P.U.G. Cluj-Napoca aprobat prin HC.L. nr. 493/2014
teritoriul studiat se incadreazd preponderent in UTR RiM — Restructurarea

zonelor cu caracter industrial — zona mixtd si partial in UT.R. Ve — Zona
verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;

Teritoriul reglementat se incadreazd in UTR RiM — Restructurarea zonelor
cu caracter industrial — zona mixid;

- prin PUZ de restructurare se propune reglementarea terenurilor din zona
reglementatd, astfel:

UTR RiMI — zona mixtd - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd funcfionald
echilibratd, rezultat al aplicdrii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial;
UTR §_Ecl — subzond dedicata activitdfilor comerciale de tip supermarket i terfiar;

- terenurile din zona studiatd care nu suni parte integrantd din zona reglementatd vor
rdmdne in UTR RiM — Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixtd;

Terenul reglementat, care este principalul obiectiv al acestei documentafii P.U.Z.,
este format din 3 parcele aldturate, identificate dupd urmdtoarele date:
— CF 319313 — suprafafa teren de 15 429 mp in proprietatea SC Geainv SA
— CF 272417 suprafafa teren de 4 046 mp in proprietatea SC Geainv SA
~ CF 319312 — suprafata teren de 15 (0N mp in proprietatea SC Lidl Romania SCS
Astfel rezultd o suprafafi totald de 34.475,00 mp, ce se va reglementa prin prezenta
documentatie.

Pe parcela identificatd prin CF 319313 se va institui UTR RiMI — zona mixtd -
teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibratd, rezultat al aplicdrii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter indusirial In vederea amplasdrii unor
construcfii cu destinatia de locuinte colective, birouri si servicii.

Pe parcela identificatd prin CF 319312 se va institui UTR §_Ecl — subzona
dedicatd activitdfilor comerciale de tip supermarket in vederea amplasarii unui spafiu
comercial de tip Lidl 5i a unei constructii cu functiuni terfiare.

Parcela identificata prin CF 272417 isi va pdsira destinafia de drum cu drepi de
servilute de trecere auto §i pietonald pentru imobilul inscris in CF 319312, respectiv CF
272423

Indicatori urbanistici :

UTR RiM1 — zoma mixtd - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd funcfionala
echilibratd, rezultat al aplicdrii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial

-P.OT max. = 60%,; C.UT max. = 2,4;
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- pt. nivelele cu destinatie locuire - A.C. maximd = 40% x St (suprafata terenului) pentru
parcele comune, respectiv A.C. = 50% St penitru parcele colj;

UTR § Ecl - subzona dedicata activitatilor comerciale de tip supermarket si terfiare
= PO.T max. = 60% ; CUT max=1,2.

Se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferemt P.U.G. pentru
suprafata de teren incadratd in UT.R. Ve.

1.1. Investitorii privaii propun §i sunt de acord, conform cerintelor stabilite prin Avizul
de oportunitate nr. 670 / 04.08.2017, Avizul de oportunitate nr. 101/08.04.2020, Avizul
arhitectului — sef nr. 71 din 5.07.2021 si Avizul Directiei Tehnice Serviciul Siguranta
Circulatiei Nr. 383284 din 10.12.2018, ca prin grija si cheltuiala acestora si se realizeze
urmétoarele obiective de utilitate publicd propuse prin studiu:

1.2.1 Realizarea unei constructii (nivel semifinisat) cu regim de indltime P+E, cu
suprafata construitd de min. 500 mp pe parcela (2) din cadrul subzonei S_Ec] si transferul
acesteia in proprietate publicd, cu terenul aferent in suprafaia de 2000 mp, conform
propunerii din planga ,,A06 — Proprietatea asupra terenului”, anterior receptiei oricérei
alte constructii propuse; conform unei teme de proiectare stabilite de comun acord intre
investitorii privati si autoritatea publica

1.2.2. Realizarea unui pod velo si pietonal peste pirdul Nadis in dreptul strizii Papiu
llarian, cu litimea de 3,5 m conform propunerii din plansa ,,A03 — Reglementiri
urbanistice - zonificare”. Podul va fi realizat anterior receptiei oricérei constructii propuse
prin studiu, cu exceptia constructiei de pe parcela (2) din cadrul subzonei 5_Ecl;

1.2.3. Realizarea unei treceri de pietoni pe strada Fabricii de Chibrituri in zona intersectiei
cu strada Gdrii, marcarea unei benzi de viraj stanga (dinspre pod Locomotivei spre str.
Garii) si semaforizarea (inteligentd) a intersectiei dintre str. Gérii, str. Fabricii de
Chibrituri §i drumul din incinta ansamblului mixt propus, anterior receptiei constructiilor
propuse in zona RiM1.

1.2.4. Realizarea alveolelor necesare pentru statile BUS de pe strada Fabricii de
Chibrituri, conform plansa PUZ. Acestea se vor autoriza si realiza anterior receptiei
constructiilor propuse in zona RiM1.

1.2. Investitorii privati sunt de acord ca sd suporte toate investitiile propuse prin
documentatia de urbanism.

1.3. Investitorii privafi sunt de acord ca anterior emiterii autorizatiilor de construire, si se
dezmembreze din parcela initiala (nr. Cad. 319312) suprafata de 2000 mp — parcela (2) si sé
se inscrie in CF nr. 272417 dreptul de servitute auto si pietonald pentru parcela (2), parcela ce
va fi cedatd ulterior cu titlu gratuit in proprietate publica.

1.4. Ulterior aprobirii PUZ, investitorii vor demara demersurile cu privire la operafiunile
cadastrale, notariale si autorizarea lucréirilor de construire.

1.5. Conditiile mentionate in prezentul contract vor fi respectate atit de actualii, cét si de
viitorii proprietari ai terenurilor reglementate prin prezentul PUZ de restructurare.

1.6. Autoritatea publicd are dreptul s monitorizeze si si controleze, pe perioada derularii
contractului de restructurare, modul in care investitorii privati isi executi obligatiile niscute
din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a obiectivelor publice.

1.7. Investitorii privati au obligatia de realizare a obiectivelor publice previzute la art.
1.1., precum si de a le intrefine pinA la finalizarea contractului/predarea citre autoritatea
publica.
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1.8. In cazul obiectivelor de utilitate publici propuse a fi realizate, autoritatea publici va
emite toate acordurile, avizele i autorizatiile necesare, conform prevederilor legale, pentru
autorizarea lucrérilor de construire .

1.9. In cazul obiectivelor de utilitate publicd propuse a fi realizate pe domeniul public,
autoritatea publica va pune la dispozitia investitorului suportul tehnic si sustinerea necesara
procedurii de autorizare si receptionare.

| 2. DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intrd in vigoare la data semndrii si
produce efecte in vigoare pdni la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parcele, respectiv
| “pénd la receptia tuturor lucrdrilor previzute de PUZ de restructurare, in conditiile legii.

2.2 Investitorii privafi vor implementa investitiile propuse prin PUZ de restructurare cu
respectarea reglementdrilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de
acfiune, anexa la prezentul contract.

| 2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritifii publice
| trebuie s fie libere de sarcini, in stare bund de functionare si exploatabile.

| 2.4 Investitorii privafi vor asigura garanfiile de bund executie pentru obiectivele de utilitate
publica realizate.

3. FINANTAREA PROIECTULUI
3.1 Valoarea investitiei care face obiectul contractului de restructurare este ........oeoseseees lei

3.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza
investifiilor private, conform avizului arhitectului-sef nr. 71 din 5.07.2021

4. ALTE CLAUZE:

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

2. Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost Incheiat in 2 exemplare originale,
céite unul pentru fiecare Parte.

Incheiat in data de w.oo.eeeeveerenenen. 2021
intre

sc. GEAINYV s.a. prin reprezentant Crisan Ramona loana

sc. Lidl Romania s.c.s. prin reprezentant Ildiko Bartha Constantinescu

Municipiul Cluj-MNapoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca E m‘
prin reprezentant o\ [y
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Ca urmare a cererii adresate de Crisan Ramona pentru S.C. Geainv S.A,° cu domiciliul in
judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, inregistrata sub nr}ﬁﬁﬁ"l}dﬁ?ﬂﬂ]ﬂ
in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu
modificiirile si completdrile ulterioare si a fundamentdrii tehnice a Comisiei operative de urbanism

intrunita in sedinta din data de 30.12.2019, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Nr..12l........din ..8.%h 2o

pentru elaborarea
P.U.Z de restructurare urbani — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5- 11
generat de imobilele cu nr. Cad.319313, nr. Cad. 319312 cu respectarea urmdtoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeazd si fie reglementat prin P.U.Z :
Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de studiat este UTR Rim/PUZ, delimitatd de strada Fabricn

de Chibrituri in partea de sud si est, piriul Nadds in partea de nord, strada Locomotivei in partea de
vest Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat (~ 3.40ha) si zona de influenti a acesteia.

2. Categorii functionale ale dezvoltirii si eventualele servituti
2.1 existenr: conf, PUG aprobat cu H.C.L nr. 493/2014 teritoriul de studiat este incadrat partial in U TR
RiM- Restructurarea zonelor cu carater industrial - zond mixti.
2.2 propus:
- zond mixtd - teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibratd, rezultat al
aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial;
- subzond dedicata activititilor comerciale de tip supermarket

3. Indicatori urbanistici obligatorii

= Zondg mixid
pentru cladiri comune P.O.T max= 60%, C.U.T max=2,8 ADC/mp
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C maximd=40% x St (suprafaja terenului) pentru
parcelele comune i respectiv A.C maximi = 50% x St pentru parcelele de coly;

- subzond dedicatd activitafilor comerciale de tip supermarket )

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

4.Dotarile de interes public necesare. asigurarea accese
- dotiiri de interes public pentru comerf-servicii, spatii verzi amenajate cu acces public nelimitat
locuri de joacd pentru copii;
- accesul auto la zona de restructurare se realizeazd din strada Fabricii de Chibrituri. PUZ-ul se va
corela cu studiile de urbanism aprobate;
— stajionarea autovehiculelor in zona mixtd se va realiza in proportie de minim 75% in spafii
specializate dispuse la subsolul/demisolul/parterul clidirilor:
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echiparea edilitard (refea apii-canal. gaz.electrica, telefonie) va céidea in sarcina proprietarilor
parcelelor din zona reglementata conform avizelor furnizorilor de utilitati;
- toate investifiile propuse prin documentatia de wrbanism vor cadea in sarcina
investitorului/initiatorului PU.Z
5. Capacitdtile de transport admise
- se vor aplica profile transversale in conformitate cu prevederile Anexei 6 a R.L.U aferent P.U.G si
normele tehnice specifice.

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale sifsau teritoriale pentru P.U.Z. studii de

fundamentare
- conform cu Certificatul de Urbanism nr. 1584 din 20.04.2018

- studii de fundamentare
-studii cu caracter analific privind caracteristicile zonei (relafia zona-orag, conformdri spafial-
volumetrice caracteristicile fesutului urban, conditii geotehnice si hidrogeotehnice, reambulare
topograficé)
-studiu de circulafie, analiza impactului investifiei asupra traficului rutier. Tema de proiectare a
studiului de trafic va fi supusé avizdrii in Comisia Municipalad de sistematizare a circulafiei
rutiere §i pietonale.

7. Obligatiile inigiatorului PU.Z. ce derivd din procedurile specifice de informare si consultare
publicului -conform regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism sau amenajare a teritoriului aprobat cu H.C.L nr.153/2012.

Documentatia se va intoemi conform Ghidului privind metodologia de intocmire a
documentatiei de urbanism PUZ — GM - 010 - 2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001
actualizatd si Ord. 233/2016.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului
de urbanism nr. 1584 din 20.04.2018 (valabil 24 luni), emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Emiterea Avizului de oportunitate nu obligd autoritatea publicd locald implicit la aprobarile

ulterioare ale documentagiilor de urbanism.
Peniru zona studiatd s-a emis Avizului de Oportunitate cu nr. 670 din 4.08.2019, emis in baza

certificatului de urbanism nr. 573 din 14.02.2017. Certificaiul de urbanism nr. 1384 din 20.04.2018 s-a
emis in aceleasi condifii ca certificatul anterior.

Sef Birou Strategii Urbane
arh. An furesan

- 1

Arhifect Sef,
iel P

-

Red. Cons. Arh. Adina dan
Jex. |

Achitat taxa de 13 lei, conform Chitanjei ar. Lﬁlwﬂ:}' din IQQLIPJ@

Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de m:.ﬁh... Pt ...




S Kivi

RiM / PUZ

Hmax.=28m




i ROMANIA

;‘%ﬁ  PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-H,AP_DCA | -.;E
A1 0L, ot 0 LG MANIA
ARHITECT-SEF Primar

EMIL BO,

Ca urmare a cererii adresate de Bartha Constantinescu [ldiko pentru 8.C, Geainv 8.A. si S.C. LIDL
Romania 8.C.S., cu domiciliul in judetul Cluj, loc. Turda inregistratd cu nr.,
155789/43/2021 in conformitate cu prevederile Legii ne.350/2001 privind amenajarea teritoriului  si
urbanismul, cu modificirile si completirile ulterioare si Ordinului nr. 233/2016, se emite urmitorul:

AVIZ
Nr. :H ... din -] ﬂ.'. ?931

4% 8 8 @

pentru P.U.Z de restrueturare urbani — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5- 11

general de imobilele cu nr. Cad. 319313, nr. Cad. 319312

Initiator: S.C. Geainv S.A. si S.C. LIDL Romania S.C.S.

Proiectant: S.C. Archdesign S.R.L.

Specialist cu drept de semniituri RUR: arh. Adrian C. 1. Turcu )

Amplasare, delimitare, suprafatii zonei reglementate prin F.U.Z.: teren in suprafafi de ~3,4 ha, delimitat de
strada Fabricii de Chibrituri in partea de sud si est, pardul Nadis in partea de nord si de drum inscris in CF nr.
272417, nr. cad. 272417 in partea de vest,

Prevederi P.U.G- R.L.U aprobate anterior :
Teritoriul studiat prin P.U.Z este incadrat preponderent in U.T.R. Rim, partial in U.T.R. Ve.

U.T.R Rim = Resiructurarea gonelor cu carafer indusirial - Zond mixidi

-functinne  predominantd: Structurdl functionald mixtd incluzind locuire colectivi, activitili administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de viiimdnt, de sinfitale cu caracter
ambulatoriv, de turism ete. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafaja construitd desfisuratd totali (raportul optim
intre locuire si celelalte activititi ar i de 1:1). Parterele spre principalele spajii publice vor avea funcjiuni de interes
pentru public, Conversia functionald si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de
activitdti admise, ce vor fi in mod obligatoriu péstrate si integrate in noua structurd urband,

-indiltimea maximd admisi: Indliimea cladirilor va fi determinati prin PUZ de restructurare, in plus aplicindu-se
cumulativ urmitoarele criterii: (a) pentru clidirile comune infilfimea maximd la cornigh nu va depligi 22 m, iar indl{imea
totald (maximi) nu va depdisi 25 m, respectiv un regim de indljime de (1-35) + P+5+1R.; (b) pentru cladirile de colf se
poate admite o indlfime maximd la cornigh ce nu va depfisi 25 m, iar infiljimea totald (maximd) nu va deplisi 25 m,
respectiv un regim de indlfime de (1-38) + P+5+1R, (1-38)+P+6; (c) pentru cladirile cu functiuni deosebite i aflate in
pozilii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de indlfime mai mari, fird a depdsi 28 m in
punctul cel mai inalt.

-indici wrbanistici ; Pentru clidirile comune: PO.T. maxim = 60% Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maximi =
0% x St (suprafaja terenului) pentru parcelele comune si respectiv, A.C. maximé = 50% x St pentru parcelele de colf.
Pentru clidirile situate in pozilii particulare si pentru destinaiii / wiilizéiri speciale (conform listei de activitili admise /
admise cu condifiondri) PO.T. se.va stabili prin PU.Z. de restructurare, in fimctie de cerintele programului arhitectural gi
de pozijia urband. Pentru cladirile comune: C.U.T. maxim = 2,8. Pentru cladirile situate in pozifii particulare si cu
destinafii / utiliziri speciale (conform listei de activitdi admise / admise cu conditiondiri) C.U.T, se va stabili prin PU.Z,
de restructurare, in functie de cerinjele programului arhitectural si de pozitia wrband,

-retragere min. fafd de aliniament; Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strizi secunda 2,
cu locuinte la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m. Ca principiu, clidirile se vor
dispune in regim de construire inchis.

-retragere min. fofi de limirele laterale 3i posterioare: Clidirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o
addncime de maximum 20 m de la aliniament (sau aliniere). Prin exceplie, in situagiile in care organizarea spatiali
impune local deschideri in frontul striizii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente retragerile fath de limita laterald




comund va {1 mai mave sau egald cu 4,5 m.  Cladivile se vor dispune in interiorul unei fsii de teren adiacente
aliniamentului (sau alinierii), cu adincimea de maximum 18 m. In acelasi timp, retragerea faf3 de limitele posterioare ale
: -.purcc!clm' va [i mai mare sau egald cu jumatate din indljimea cladirilor, masuratd la cornisa superioard saw atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai pugin de 9 m,

UTR Ve - Zona verde de profecfie a apelor san cu rol de culoar ecollogic

~finctinie predominantd® regim de constrivive: Zona cuprinde porfiuni ale culearelor riului Somesul Mic si Canalulbui
Moril, ce includ albiile minore, amenajarile hidrologice, cele de maluri, Hsii sau spapil verzl, cireulatii pietonale si velo,
maobilier urban ete, precum i fasiile de proteciie a cursurilor de apd secundare — piraielor - de pe versangi. Culoarele
aferente cursurilor de apd oferd oportunitatea dezvollirii unei refele de spafii verzi ce pot include trasee pietonale 5i deci
crearea unor legituri avantajoase in structura urband,

~indici nrbanistici: POT maxim = 1%:; CUT maxim = 0,01,

Prevederi P.U.Z- R.L.U propuse

Prin P.U.Z. se reglementeazd un teritorin in suprafafd de 3,44 ha (nr. cad. 319312 nr. cad
319313) in scopul coordondrii dezvoltirii urbanistice integrate a zonei de pe frontul nordic al striizii
Fabricii de chibrituri, din vecinatatea esticil a unitifii economice de la nr. 5 (magazinul Dedeman). Se
propune dezvoltarea unei unitii comerciale, a unui ansamblu mixt (format din 3 corpuwii de clidire)
si a unei dotéri publice/servicii de interes public.

LU RiM1 — zond mixtd — teritorii urbane cu earacter mixt, cu structuri functionali
echilibratii, rezultat al aplicirii procedurii de restructurare a zonclor cu caracter industrial
-funcfiune predominantd: Structurd  funcfionald mixtd incluzind locuire colectivd, activitifi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de
invatamant, de sandtate cu caracter ambulatoriu, de turism, de sport ete. Locuirea va ocupa intre 30%
si 70% din suprafata construitd desfiasurata totald (raportul optim intre locuire i celelalte activititi ar
fide 1:1);
- regim de construire: deschis;
- indilfimea maximd admisé: ndlfimea maxima nu va depisi 40 m, respectiv regimul de indl{ime de
(1-38)+P+BE+R. Nivelul retras va avea o retragere fald de planul fatadei de minim 1.8 m. Suprafata
construiti-desFisuratd a mivelulul retras nu va depisi 60% din cea a ultimului nivel plin (neretras).
Suplimentar, peste nivelul retras, se admite realizarea unui nivel pentru centrale termice, pompe de
cildurd, case lift si alte instalatii de producere a energiei.
~indici urbanistici: P.O.T. maxim = 60% , C.U.T max= 2.8;
- refragere fafd de aliniament: min. 3 m;
- retragerea fafc de limitele laterale: Heornigh /2 dar nu mai pufin de 9 m;
- retragered fafc de limita posterioard: Heornisd /2 dar nu mai putin de 9 m;
- circulatiile 5i accesele: din str. Fabricii de chibritari;
- stafionarea vehiculelor (auto, velo): se va realiza in proportie minimé de 75% in spafii specializate
dispuse la subsol/demisolul/parterul eladirilor;
- echiparea tehnico-edilitarda: Clidirile noi se vor racorda la refelele edilitare publice existente. Se
interzice conducersa apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
brangament $i contorizare vor fi integrate in clidiri. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Punctul de colectare selectivd a deseurilor, pe patru fractii,
va fi de tip ingropat (hidraulic).
-spafii verzi plantate: spafiile verzi pe sol natural vor ocupa minim 30% din suprafafa totald a
terenului §i vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si naltd). Vegetatia inaltd va cuprinde un
numdér minim de 30 de arbori cu circumferinga de cel putin 35 cm misurati la 1 m de Ja colet,

U.T.RS_Ecl - subzonii dedicati activitifilor comerciale de tip supermarket si tertiar

- functiune predominantd ; comert de tip supermarket, hipermarket organizate in cladiri de tip “big
box™ cu ADC mai mare de 1000 mp, comert si servicii organizate in sistem “mall”, reprezentante
comerciale (showroom, desfacere “en detail”); '




- functiuni admise cu condifiondri: functiuni terfiare, funcfiuni de Invifamant, sanatate §i asisten{
sociald, cu condifia ca acestea si se concentreze In partea de nmd a suhzcmu S Ecl aclmccnt
pardaului Nadas, pe un teren in suprafaja de 2000 mp [pmcela 2}

- regim de construire; deschis;
- indltimea maximd admisd: indlfimea maxima la cornisd nu va depési 21 m, iar indltimea totald
(maximi) nu va depisi 25 m;
-indici wrbanistici: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. max= 1.2;
- retragere fafd de aliniament: minim 10 m;
- retragerea fajd de limitele laterale:
- pentru parcela (1) Heornigd /2 dar nu mai pufin de 6 m;
- pentru parcela (2) Heornisd /2 dar nu mai pugin de 4.5 my;

- refragerea minimd fafd de limita posterioard: Heornisd /2 dar nu mai putin de 6 m;
- circulafiile §i accesele: din drumul (nr. cad. 272417, CF nr. 272417) aflat in vecinitatea vestici a
subzonet;
- stafionarea vehiculelor (auto, velo}: in interiorul incintei, de regula in parcaje organizate la sol. Se
admite gi stajionarea vehiculelor in spafii specializate, necesarul calculindu-se conform Anexei 2 din
Regulament P.U.G.;
- echiparea tehnico-edilitard: Cladirile noi se vor racorda la rejelele edilitare publice existente in
zond. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Se interzice dispunerea aerianii a cablurilor de
orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Punctul de colectare selectivd a deseurilor, pe patru fractii,
va fi de tip ingropat (hidraulic).
-spafii verzi planiate: spatiile verzi pe sol natural vor ocupa minim 20% din suprafata totald a
terenului si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). in cadrul parcajului organizat la

sol ce deserveste unitatea comerciald de tip big box, se vor intercala arbori (de reguld céte unul la 3
locuri de parcare), cu circumferinta de minim 35 cm mésurati la 1 m de la colet.

Se mentin prevederile Regulamentului local de urbanism aferent PU.G. pentru suprafata de
teren incadratd in U T.R. Ve.

Toate investitiile propuse prin duuumt:nlulm de urbanism vor fi suportate de beneficiarii
acestela.

Anterior emiterii auluuza[nlm de construire, se va dezmembra clm parcela initiala (nr. cad.
319312) suprafaga de 2000 mp - parcela (2) si se va inscrie in CF nr. 272417 dreptul de servitute auto
si pietonaldl pentru parcela (2), parceli ce va fi cedatd cu titlu gratuit in proprietate publica,

Prin grija si cheltuiala investitorului se vor realiza urmétoarele obiective de utilitate publici
pro puse prin studiu:

realizarea unei constructii (nivel semifinisat) cu regim de indltime P+E, cu suprafata
construitd de min. 500 mp pe parcela (2) din cadrul subzonei S_EcI si transferul acesteia in
proprietate publica, cu terenul aferent in suprafatd de 2000 mp, conform propunerii din plansa
A06 - Proprictatea asupra terenului”, anterior receptici oricarei alte constructii propuse;
realizarea unui pod velo si pietonal peste pdraul Nadas in dreptul strazii Papiu llarian, cu
lajimea de 3,5 m conform propunerii din planfa A03 - ,Reglementari urbanistice-zonificare”.
"Podul va fi realizat anterior recepliei oriciirei constructii propuse prin studiu, cu excepiia
construcfiei de pe parcela (2) din cadrul subzonei S_Ecl;

realizarea unei treceri de pietoni pe strada Fabricii de Chibrituri In zona intersecliei cu str.
Garii §1 semaforizarea (inteligentd) a intersectiei dintre str. Garii, str. Fabricii de chibrituri si
drumul din incinta ansamblul mixt propus, anlenm receptiei constructiilor propuse in zona
RiM 1.




Documentatia P.ULZ. de restructurare urband — str. Fabricii de Chibrituri nr. 5- 11 (inregistrata
sub nr. 382983/2020) a fost analizatd in cadrul sedinjei Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului
i urbanisni din data de 16.02.202]. In urma sedinfei C.T.A.T.U. din data de 16.02.2021 si a
verificirii completarilor depuse sub nr. 155789/43/2021 in sedinja operativd din 5.03.2021 se
avizeazdi favorabil Planul urbanistic zonal $i Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.

Prezentul aviz este valabil numai impreund cu plansa de reglementiri ajianexati si vizata spre
neschimbare, Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificirile si
completirile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobdrii PU.Z.
Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucririlor de construire (D.T.A.C) se poate
intoemi numai dupd aprobarea PU.Z. si cu obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul Aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a
certificatului de urbanism nr. 1584 din 20.04.2018 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.

Sef birou, arh.

Red. 3ex. Arh. Adina Moldan
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P.U.Z. de restructurare urbani - str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11
" Nr.235561/08.04.2021 '
{nr. cerere H.C.L.)

Raportul informirii §i consultirii publicului,
care fundamenteazi decizia Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului de urbanism
sau amenajare a teritoriului

Document elaborat in conformitate cu Ordinul nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de
Ministerul Dezvoltirii Regionale §i Turismului pentru aprobarea ., Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism” §i a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

e Persoana responsabilii din partea Primdriei Muncipiului Cluj-Napoca : Biroul Strategii
Urbane — Cam. 64 (Simona Cipcigan)

« TInifiatori : S.C. LIDLROMANIA S.C.S. 5i S.C. GEAINV S.A.

e Proicctant - §.C. ARCHDESIGN S.R.L.

Procesul de informare §i consultare a publicului s-a desfigurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 155789/08.04.2021 :

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform céruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fard a relua intreaga procedurd,
pentru documentafia PLAN URBANISTIC ZONAL — P.U.Z. de restructurare urbani — str. Fabricii
de Chibrituri nr. 5-11 ' '

Acte de autoritate publicii de reglementare care au fost eliberate de Primiiria Cluj-Napoca

- Certificat de urbanism nr. 1584/20.04.2018
- Aviz de oportunitate nr. 101/08.04.2020
- Aviz Arhitect Sef nr. 71/05.07.2021

A. Detalii privind tehnicile 5i metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta
publicul, inclusiv:

1. datele si locurile tuturor intdlnirilor la care cetdfenii au fost invitali sd dezbatd propuncrea
solicitantului; ' '
.S-au intocmit. :
Document de planificare a procesului de informare si consultare publica pentru P.UD. nr.
155789/08.04.2021 , o _ -
S-a afisat pe site-ul instituiei tabelul cu documentafii de urbanism supuse consultérii in data
 de 03.10.2016 . '
in data de 19.08.2020 pe site-ul institutiei la secfiunea _Locuire\Strategii Urbane\Informarea
si consultarea publicului\Documentatii PUZ supuse consultirii publice in etapa elabordrii
propunerilor” a fost publicat anunful cu privire la documentalia P.U.Z. de restructurare urbani — str.
Fabricii de_Chibrituri nr. 5-11, cuprinzind atit partea scrisd, cat §i cea desenald, precum si adresa la
car¢ se pot trimite propuneti, sugestii i opinil. ; _
La sediul Primariei Municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, pe panoul de afigaj vis-a-
vis de cam. 62, et. 1 au fost afigate urmitoarele :
s ~ Plan reglementéiri urbanistice
¢ Plan incadrare in zond




Datele si locurile tutwror intdlnirilor: T
Publicului interesat i s-a dat posibilitatea si asiste la dezbaterea lucririi in C.T.AT.U. atdt la
la sediul Primariei in data de 13.12.2019, cat si in format de viodeoconferinia, pe 0 platforma
clectronica dedicati, in datele de : 19.06.2020 i 16.02.2021
- Anunful cu privire la dezbaterea lucrdirii a fost afisat pe site-ul instituiei la secfiunea
.Locuire\Strategii Urbane\Comisia Tehnicid de Amenajare a Teritoriului si Urbanism\Sedine
Comisie Tehnica”, anuntul privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Cluj
din 09.04.2019
. Dezbaterea lucririi s-a realizat-la sediul Primériet-in data-de-13:12.2019-—- ora 9-si in-format
de videoconferinta pe platforma Cisco Webex Meetings in datele de : 19.06.2020 - ora 9:30 si
16.02.2021 - ora 15.

2. confinutul, datele de transmitere prin posta si numirul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intdlniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetafenii au fost informati, prin afisare pe site-ul instituiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului i Urbanism, si participe la dezbaterile care au avut loc atit la
sediul Primariei in data de 13.12.2019 - ora 9, cit i in format de videoconferintd pe platforma
Cisco Webex Meetings in datele de : 19.06.2020 - ora 9:30 si 16.02.2021 - ora 15.

S-au expediat notificdri proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.D.

privind intentia si propunerile documentaiei.

3. localizarea rezidentilor, proprietarilor si pérfilor interesate care au primit notificiri, buletine
informative sau alte materiale scrise;

Au fost notificati :
o S.C. ICPIAF S.A. — str. Fabricii de Chibrituri nr. 13-21
e S.C.NORD CONFOREST INVEST S.R.L. - str. Traian nr. 774, et. 1 o
" S.C. GAR PROPERTIES § R.L. - sat Milag nr. 111, comuna Milas, jud. Bistrifa - Nasiud
Compania Nationala de Céi Ferate LCFR™ S.A. Bucuresti - Sucursala Regionald ,,CFR” Cluj
Piata Avram lancu nr. 17 o L
Stancioiu Steluta Virginia — str. G-ral Eremia Grigorescunr, 47

L

e S.C. TIPARNITA PRODEXIM S.R.L. — str. Fabricii de Chibrituri nr. 9A

e S.C. DEDEMAN S.R.L. — str, Alexei Tolstoi nr. 8, Bacdu, jud, Baciu

e S.C. DEDEMAN S.R.L. - str. Fabricii de Chibrituri nr. 5-11

e S.C. DELGAZ GRID S.A. - str. Decebal nr. 93-95

e Administraia Bazinald de Apd Somes - Tisa — str. Vinitorului or. 17 .

Au fost amplasate pe teren panouri de identificare a investitiei pentru informarea i
consultarea publicului, avind menjionate datele de contact inifiatorului, proiectantului si ale
Primiriei Cluj-Napoca la care se pot trimite observatii §i propuneri.

4. numiirul persoanelor care au participat la acest proces;

. Dezbaterea publicd a studiului de urbanism a avut loc in-datele de: 13.12.2019 - ora 9,
19.06.2020 - ora 9:30 si 16.02.2021 - ora 15. ' , _
* La dezbaterile din : 13.12.2019, 19.06.2020 si 16.02.2021 au participat din partea Primdriei :
membrii comisiei C.T.AT.U., din partea beneficiarilor s-a prezentat proiectantul — arh. Victor
- Mihiilescu oo ' .
Din partea publicului nu s-a prezental nimeni. .

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

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intenfioneaza sd rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile §i rezervele exprimate de public; -



MNu este cazul.

2. probleme, observalii i rezerve pe carc initiatorul planului de urbanism sau ‘amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreund cu motivajia acestui lueru;

Nu este cazul.

3. orice alte informalii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
E— —propunerilor. - - - ~ —— - — = — S i

Nu s-au inregistrat sesizri.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul Local al munici piului Cluj-
Napoca privind implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, raport ce
se supune deciziei Consiliului Local de adoptare sau neadoptare a planului, impreund cu
documentatia completd.

Precizim cii in baza raportului informérii §i consultirii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobirii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea

si consultarea publicului
Danigl _
C QML

Andreea Muresan Simona Cipcigan




