CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urbana (platforma industriald
TDR), dezvoltare ansamblu mixt — str. Oasului-str. Garii (str. Oasului nr. 27)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinta ordinara,

Examinand proiectul de hotérdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare
urband (platformd industriald TDR), dezvoltare ansamblu mixt — str. Oagului-str. Garii (str. Oasului nr.
27) - proiect din inifiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 530108/1/13.06.2024, conex cu nr. 411002/1/11.04.2024, al
primarului municipiului Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 530235/433/13.06.2024, conex cu nr.
411067/433/11.04.2024, al Directiei Generale de Urbanism si al Directiei Juridice, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal de restructurare urband (platforma industrialdi TDR), dezvoltare
ansamblu mixt — str. Oasului-str. Gérii (str. Oasului nr. 27), beneficiard: S.C. HEXAGON DISTRICT
S.R.L., pentru un teren in suprafatd de 1.33 ha, aflat in proprietate privata;

Retinand Avizul de oportunitate nr. 213 din 20.09.2022, Avizul Arhitectului sef nr. 155 din
22.09.2023 si Avizul Arhitectului sef nr. 53 din 15.02.2024, precum si avizele organismelor teritoriale
interesate;

Potrivit prevederilor art. 56 al Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificdrile i completérile ulterioare si {indnd cont de prevederile Regulamentului Local de Urbanism,
aprobat prin Hotédrarea nr. 493/2014, cu modificarile si completarile ulterioare;

Viazand avizul comisiei de specialitate;

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

HOTARASTE:

Art. 1.  Se aprobd contractul de restructurare incheiat intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca
si Municipiul Cluj-Napoca, pe de o parte, si investitor, pe de alta parte, precum si P.U.Z. de restructurare
urband (platformd industriald TDR), dezvoltare ansamblu mixt — str. Oasului-str. Gérii (str. Oasului nr.
27), cu Regulamentul local de urbanism aferent acestuia, pentru un teren in suprafati masuratd de 1,33
ha, aflat in proprietate privata, ce cuprinde imobilele cu nr. cad. 262351, nr. cad. 262399, nr. cad. 264293,
nr. cad. 264294, nr. cad. 265206, nr. cad. 265216, nr. cad. 265230, nr. cad. 265267, nr. cad. 265328, nr.
cad. 265363, nr. cad. 265398 si nr. cad. 265293, beneficiara: S.C. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Prin P.U.Z. se propune restructurarea fostei platforme industriale TDR de pe str. Oasului nr.
27, in suprafatd de 1,33 ha, schimbarea destinatiei terenului din zona cu caracter industrial in spatiu urban
cu functiune mixta si stabilirea de reglementéri specifice in vederea construirii, dupd cum urmeaz:

Prevederi P.U.Z.- R.L.U. propuse
U.T.R. Rim*- zona mixta
— functiunea predominantd: structurd functionald mixtd, incluzdnd locuire colectivd, activititi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, functiuni comerciale en detail si
servicii de mari dimensiuni, culturale, de invatdmant, de s@nétate si asistentd sociala, turism. Locuirea si
spatiile birourilor vor ocupa maxim 30% din suprafata utild totald a ansamblului mixt. Parterele spre
principalele spatii publice vor avea functiuni de interes public;
— regimul de construire: inchis;
— indltimea maximd admisa: (1-2)S+P+7E, Hmaxim la cornisa nu va depési 32 m, iar indltimea totald
(maximd) nu va depdsi 32 m. Prin exceptie, pentru corpul de cladire aflat in pozitie dominanti
(intersectia strazii Oasului cu strada Oasului Fundéturd) se admite regim de inaltime mai mare, (1-
2)S+P+9E, fard a depasi 37 m in punctul cel mai inalt.
— indicii urbanistici: P.O.T maxim = 60 %, C.U.T maxim = 2,8 ADC/mp;
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 50 % x St (suprafata terenului);

— amplasarea fafd de aliniament: corpurile de cladire vor fi amplasate in aliniamentul strazii Gérii si
strdzii Oasului, In front continuu Inchis i in retragere miniméa de 3 m fata de strada Oasului Fundatura;
— retragerile fatd de limitele laterele: jumatate din indltimea la cornisa, dar nu mai putin de 4,5 m;




— circulatiile si accesele: din str. Garii si din str. Oasului Fundatura;

— stationarea vehiculelor: va fi realizatd in proportie minima de 75% 1in spatii specializate, dispuse la
subsolul/demisolul/parterul cladirilor. Necesarul de parcaje (auto si velo) va fi dimensionat conform
Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Atunci cdnd sunt prevédzute functiuni
diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de
parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

— echiparea tehnico-edilitard: zona este echipatd edilitar complet. Toate cladirile vor fi racordate pentru
asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice.

Anterior emiterii autorizatiei de construire a imobilului din ansamblu (cu exceptia trotuarelor
adiacente strazilor Oasului Fundaturd si Garii, care trebuie realizate cel mai tarziu anterior receptiei
imobilului) vor fi realizate urmatoarele lucrari (in baza unor proiecte de specialitate): largirea si
reamenajarea str. Garii, largirea si reamenajarea intersectiei de tip sens giratoriu Oasului—Gdérii, largirea si
reamenajarea str. Oasului intre str. Oasului Fundatura si str. Gérii, reamenajarea str. Oasului Fundatura si
a intersectiei acesteia cu str. Oagului si semaforizare, asfaltarea strézilor si intersectiilor propuse la largire
si reamenajare, realizarea semnalizdrii rutiere orizontale si verticale, realizarea retelei pluviale si a
retelelor edilitare, refacerea aliniamentului, stalpi de sustinere iluminat public si linia de tramvai. (Tema
de proiectare pentru modernizarea infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare va fi avizata de cétre Directia
Tehnica.)

La imobilul propus, cu mai multe corpuri de clddire, cu functiuni de locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, functiuni comerciale en detail si
servicii de mari dimensiuni, culturale, de Invatamant, de sénatate si asistentd sociald, turism, producerea
efectelor la trafic prin receptia constructiilor va fi, in prima etapa, numai a functiunilor de:
functiuni comerciale en detail si servicii de mari dimensiuni, culturale, de invatdmant, de sanatate si
asistentd sociald, turism, iar pentru restul functiunilor, in etapa a doua, ulterior anului 2026 sau numai
dupa executarea lucrarilor de infrastructurd care si creasci capacititile de circulatie in zona studiata. (In
acest caz, demonstrarea capacitétilor de circulatie va fi facuta prin completarea, prin grija investitorilor, a
studiului initial, cu o analiza actualizata a indicilor de circulatie.)

La propunerea beneficiarei P.U.Z. vor fi realizate urmétoarele obiective de interes public:

- suprafetele de teren necesare largirii strézii Oasului, strazii Garii si strdzii Oasului Fundatura, conform
plansei Reglementiri urbanistice, vor fi dezmembrate din parcelele initiale i inscrise in C.F. cu titlu de
,»drum” anterior emiterii autorizatiei de construire pentru structura functionala mixta, iar pana la receptia
acesteia vor fi transferate in domeniu public, cu titlu gratuit;
- modernizarea, pe cheltuiala beneficiarei P.U.Z., a infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare a strazilor
Oasului, Garii si Oasului Fundaturd, pe tronsoanele adiacente P.U.Z.;
- 0 unitate individuala cu suprafata utild de minim 450 mp, de la parterul imobilului spre spatiul public,
cu acces direct din exterior, va fi trecutd in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca, cu titlu gratuit, in
termen maxim de 6 luni de la receptia imobilului, la nivel semifinisat (usi, timplarii, sape si tencuieli).
Toate investitiile propuse prin aceastd documentatie de urbanism vor fi suportate de beneficiara
acesteia.
Contractul de restructurare se constituie in Anexa 1, Regulamentul local de urbanism aferent
P.U.Z. se constituie in Anexa 2 si Plansa ,, 4.6- Reglementdri urbanistice” se constituie in Anexa 3, anexe
care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. Se stabileste perioada de valabilitate a documentatiei de cinci ani de la aprobare.

Art.3.  Cuindeplinirea prevederilor hotérarii se incredinteazd Directia Generald de Urbanism.

Presedinte de sedinta,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Contrasemneazi?
Secretarul general al mgnicipiului,
Jr. Auror sca

Nr. 514 din 25 iunie 2024
(Hotararea a fost adoptata cu 20 voturi)



Nr. Tnreg:
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ANEXA 1 LA HOTARAREA NR2'/2024

CONTRACT DE RESTRUCTURARE

Prezentul contract de restructurare intra in vigoare la data ) si este incheiat intre

1. CONSILIUL LOCAL al MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA si MUNICIPIUL. CLUJ-NAPOCA reprezenlali
prin Primar Emil Boc, cu sediul social i Municipiul Cluj-Napoca, str. Motilor, nr. 3, jud. Cluj, in

continuare ,Autoritatea publicad”, pe de o parte

si

2. HEXAGON DISTRICT SRL, cu sediut in municipiul Cluj Napoca, str, Alexandru Vaida Voievod nr, 16
etaj 9, judetul Cluj, inmatriculata la Oficiul Registrului Comertului Cluj sub J12/1653/2019, CUI
RO 40983929, reprezentata prin administrator Maris Florin denumit in continuvare ,Investitorul

Privat”,

si numite impreuna ,Partile”

INTRUCAT:

A, Investitorul Privat este decis s& dezvolte un Proiect imobiliar pe imobilul teren situat in
Municipiul Cluj-Napoca, str, Oasului nr, 27, in suprafata totala de 13.324 mp identificat prin
extrase de car, fiind e funciara sau plan de incadrare in zona, extras plan cadastral , ptan de
situatie al imobilului cu inventarul de coordonate, fiind compus din 12 parcele:

parcela in suprafat@ de 2.385 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr. 262351 Cluj-Napoca,
Numdr Cadastral 262351 ;
parcela in suprafata de 696 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 262399 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 262399 ;
parcela in suprafata de 1.818 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr. 264293 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 264293;
parcela in suprafatd de 2.262 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr, 264294 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 264294 ;
parcela in suprafata de 26 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 265206 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 265206;
parceta in suprafatd de 3,550 mp, nscrisa n Cartea Funciara nr, 265216 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 265216;
parcela in suprafata de 848 mp, Inscrisa n Cartea Funciara nr. 265230 Cluj-Napoca,
Numdr Cadastral 265230;
parcela in suprafatd de 247 mp, Tnscrisd in Cartea Funciard nr, 265267 Cluj-Napoca,

Numadr Cadastral 265267;
parcela in suprafata de 14 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 265293 Cluj-Napoca,

Numar Cadastral 265293; \V/
!




parcela in suprafatd de 77 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr. 265328 Cluj-Napoca,
Numar Cadastral 265328
parcela in suprafatd de 1.031 mp, inscrisa in Cartea Funciard nr. 265363 Cluj-Napoca,
Numér Cadastral 265363;
~ parcela in suprafatd de 370 mp, nscrisa in Cartea Funciara nr. 265398 Cluj-Napoca,

Numar Cadastral 265398 .

B, In privinta teritortilor industriale existente, prin Regutamentul local de urbanism aferent
planului Urbanistic General (in continuare ,,PUG”) aprobat prin Hotararea de Consiliu Local
nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu modificarile si completdrile ulterioare, se solicita aplicarea
unei proceduri de restructurare pe baza de Contract intre Autoritatea publicd si proprietarii
unitdtilor industriale prin care, prin negociere, se vor stabili conditiite-cadru pentru

restructurarea terenurilor.

C. Etapele procedurii de restructurare implica elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal (in
continuare ,PUZ") de restructurare Tn urma negocierilor cu administratia publicd locala
pentru stabilirea conditiilor cadru de restructurare - prin care se stabilesc noul profil
functional, principalii indicatori urbanistici, precum obiectivele de interes public necesare in
zond (trama stradald de interes general si local, infrastructura edilitara, spatiile verzi
terenurile aferente acestora, parametrii economici ai operatiunii, drepturile si obligatiile
partilor, etc.,) ce vor trece in proprietatea publica, precum si parametrii economici ai
operatiunii, drepturile si obligatiile partilor etc., in limitele prevederilor Regulamentului
Local de Urbanism (in continuare ,,RLU") si elaborarea studiitor urbanistice §i de mediu

necesare,

D. Investitorul Privat, in nume propriu si asumandu-si responsabilitatea solidar cu oricare §i cu
toti partenerii (dacé e cazul), precum si cu al{i parteneri care ar putea fi atrasi in realizarea
Proiectului imobiliar, este gata sa procure sursele financiare si tehnice pentru realizarea
Proiectului imobiliar in conditiile stabilite de autoritatea publica.

E. Culuarea in considerare a studiilor efectuate si a Studiului de fezabilitate

Pértite convin urmatoarele:

I. OBIECTUL CONTRACTULUI,CONDITII DE RESTRUCTURARE

Autoritatea publica si Investitorut Privat au hotardt, in acord cu prevederile PUG Cluj-Napoca §i ale
RLU aferent, si incheie un parteneriat pentru dezvoltarea terenului definut de catre Investitorul

Privat, in beneficiul acestuia, cetdtenilor Municipiului Cluj-Napoca §i al Consiliului Local.

Obiectivele ambelor Parti sunt descrise mai jos, iar beneficiile Proiectului imobiliar pentru
comunitate si parametrii sdi urbani sunt enumerate in raport cu prevederile PUG aflat in vigoare.,
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Prezentul Contract contine toate aspeclele convenite de Parti cu privire ta:
- utilizarea functionald a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
- reglementarea caracterului terenutui studiat;
- trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existentd si cu situatia
propusa;
- modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare realizdrii unei infrastructuri
adecvate;
- amenajarea teritoriului n corelare cu cadrut natural si cadrul construil existent;

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglement@rile urbanistice existente in zond, se vor avea
in vedere urmatoarele obiective principale:

- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile §i pietonale;

- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;
dezvoltarca zonald a infrastructurilor edilitare - apa, canalizare, drumuri, electricitate, gaze
naturale si gestionarea deseurilor.
- regimul de construire propus.

valorificarea patrimoniului imobiliar;
valorificarea patrimoniului natural prin protejarea si imbundtatirea calitatii mediutui;

2

I, SITUATIA EXISTENTA

Terenut studiat se aflii situat i intravilanul Localitédtii Cluj-Napoca, intr-o zond predominant
industriald, cvartale de functiuni industriale si cu caracter mixt.

Terenul este incadrat in UTR RiM, avnd o suprafatd totald de 13.324 mp, compus din unnatoarele
parcele cu nr. cad.: 262351, 262399, 264293, 264294, 265206, 265216, 265230, 265267, 265293,

265328, 265363, 265398,

Beneficiarul si titularul investiliei este societatea Hexagon District SRL, persoand juridica

responsabild cu implementarea Proiectului imobiliar.

Terenul studiat este localizat in intravilanul Localitatii Cluj-Napoca, aflat intr-o pozitie urbana
dominanta /privilegiatd, la intersectia dintre strada Oasului si strada Garii fiind prima parcela
restructurabila din frontul nordic al strizii Gérii. Astfel, oferd posibilitatea de a semnaliza noul
concept spatial al zonei si anume trecerea de la caracterul industrial degradat spre un caracter mixt
conform directiei stabilite prin Planul Urbanistic General, avand caracterul unui teren de colt,

P.O.T. EXiSTENT = 0.00%
C.U,T, eXIsTENT = 0.00

fll. CONCLUZII TN URMA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE




{1, Spatiut urban:
Terenul studial se afl v Municipiul Cluj-Napoca, str. Oasului nr. 27, n intravilanul Municipiutui Cluj-

in 7ona situald in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice i arhitectural

Napoca,
urbanistice.

1.2, Cadrul natural:
Amplasamentul se ncadreaza in categoria geotehnicd 2 cu risc geotehnic moderat, In tmpul

investigatiilor geotehnice a fost identificat un nivel al apelor subterane sub forma de infiltratii la

adancimea de 5,87 m.

11,3, Functional:
Din punct de vedere al functionalitatii, funciiunea dominantd a zonei studiate este de servicii /

birouri,

.4, Cai de comunicatie - accese:

Amplasamentul este bine deservit de arterele de circutatie prezente in zona, cea mai importanta
dintre acestea fiind str. Cagutui {in partea de vest) si str. Garii in partea de sud,

Terenul beneficiazi de front la 3 strazi: str. Garii, str. Oasului si str. Fundatura Oasului - prin

intermediul cirora se realizeaza si accesul auto si pietonal,

11,5, Echipare edilitard:
7ona studiati beneficiazi de dotdri de infrastructurd (gaz, electricitate, apa, canalizare,

telecomunicatii), urmand ca imaobilele propuse si se racordeze la utilitayi la retele existente,

1.6, Regimul tehnic
Terenul este incadrat in UTR RiM.

V. DESCRIEREA PROIECTULUI

V.1, Conceptul planului de urbanism:
7ona studiati este Thcadratd in UTR RiM ,Restructurarea zonelor cu caracter industrial - zond mixtd”;

Prin propunerea de urbanizare a UTR-ului, se doreste stabilirea reglementarilor pentru construire i

realizarea amenajarilor necesare functiunilor propuse.
Astfel, se propune stabilirea categoriei functionale din UTR RiM fn UTR RiM * - Zona Mixta

Terenul studiat se afl in interiorul intersectiei a doud strézi, avand caracterul unui teren de colt cu

o pozitie urband privilegiatd - dominantd in zond.

IV.2. Situatia existentd:
BILANT TERITORIAL -ZONA REGLEMENTATA = 13,324 mp

Teren situat in UTR RiM



Steren = 13.324 mp (.100% din suprafata totald a zonei studiate)
P-O-T'EXISTENT = 0'00%
C.U. T.gistenr = 0,0

IV.3. Situatia propusa;
BILANT TERITORIAL -ZONA REGLEMENTATA 13,324 mp

Teren situat in UTR RiM * - Zona Mixta

Sqeren = 13.324 mp (100% din suprafata totald a zonei studiate)
P.0.T. =60%

C.U.T.= 2,8 ADC/mp

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie de 75% in spatii specializate dispuse la subsolul
/ demisolul/ parterul cladirilor. Necesarul de parcaje (auto si velo) va fi dimensionat conform Anexei
i, 2 la Regutamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. 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,

Proiectul imobiliar propus, se afta pe colt cu o pozitie urband privilegiatd - dominantd, are o structur
functionald mixta, incluzand locuire colectivd precum si unele dintre urmatoarele functiuni:
activitati administrative, de administrare a afacerilor, financiar bancare, de turism, spatii comerciale
si servicii de proximitate (tertiare), functiuni comerciale en detail si servicii de mari dimensiuni,

culturale, de invatamant, de sdnatate si asistenta sociala, turism, etc.

Investitorul Privat planificd in aceastd zond un ansamblu de imobile, avand indltimea maxima admisa
de (1-2)5+P+7E, H maxim la cornisa hu va depisi 32 m, iar néltimea totala (maxima) nu va depasi 32
m. Prin exceptie, pentru corpul de cladire aflat in pozitia dominanta (intersectia strézii Oasului cu
strada Fundatura) se admite un regim de altime mai mare (1-2)5+P+9E fara a depasi 37 m in punctul
cel mai inalt. Volumul construit destinat amplasarii spatiilor tehnice nu intra in calculul ndltimii

maxime a imobilului,

Projectul imobiliar propus va avea ca principiu de dezvoltare parcelarea, alipirea, comasarea
terenului fard ca indicii urbanistici propusi sé se aplice fiecarei parcele in parte, care vor fi raportafi
la suprafata totald a ansamblului conform Legii nr. 350/2001. Investitorul Privat va avea posibilitatea
s& alipeascid parcelele de teren existente, precum si si efectueze eventuale dezlipiri. Aceste
operatiuni notariale §i parcelare vor fi necesare din motive de interes pubtic,

Proiectut imobiliar propus va respecta urmatorii indici urbanistici: POT maxim = 60%, CUT = 2,8 ADC
/ mp. Cladirea sau cladirile vor fi construite in aliniament la strizile principale - strada Garii si strazii
Oasutui in front continuu inchis si strada Funddtura Oagului cu retragere minima de 3 m fata de

aceasta.

Circulatiile si accesul la ansamblu se va realiza din strada G&rii si din strada Oasului Funddtura
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Stationarea autovehiculelor se va realiza in spatii specializate dispuse in interiorul ctddirilor,

suprateran, precum si locuri amenajate la sol,

bat fiind potentialul foarte mare de reconversie si revitalizare a zoneli, construirea ansamblului mixt
propus va duce la dezvoltarea si integrarea unitard, atat din punct de vedere arhitectural cat si

urbanistic, in tesutul Municipiului Cluj-Napoca,

Criteriile de amplasare principale care au stat la baza conceptului sunt legate de realizarea unor
cliadiri reprezentalive, situate pe colf si T pozitii urbane privilegiate, cu un nivel ridicat de calitate
ct s5i de respectarea parametrilor urbanistici pentru zona respectiva.

MODIFICARI PROPUSE PRIN UTR RiM*

1. Cladirea sau cladirite vor fi construite in aliniament la strazile principale - strada Garii si
striizii Oasului in front continuuinchis si in retragere minima de 3 m fata de strada Fundatura

Qasului,
2. Retragerile fata de limitele laterale ; jumatate din indltimea la cornisa dar nu mai putin de

4,5m

V.4, Dezvoltarea echiparii edilitare:
1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu ap3 rece, pentru toate categoriile de consumatori se va asigura de la reteaua publica

de apd existenta.
Aceasta se va realiza conform avizului detindtorului de retele de apa.

2, Canalizarea
Evacuarea apelor \zate menajere se va face conform avizului eliberat de catre Compania de Apd
Somes. Apele pluviale sunt captate printr-un sistem de rigole si tuburi colectoare. Scurgerea apei
pluviale de pe acoperis este prevazutd prin jgheaburi si burlane. Burlanele vor fi prevazute cu palnii
cu sitd/parafrunzare pentru retinerea frunzigului.

3. Alimentarea cu energie
Alimentarea cu enelrgie electrica se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu
reglementarite din avizul detinatorului reteletor.

4, Alimentarea cu céldurd
Imobilele propuse vor avea sisteme proprii centralizata care vor asigura incalzirea.

5. Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin prelungirea retelelor existente, in conformitate cu

reglementirite din avizul detindtorului retelelor,

6. Gospodarirea comuna




Sistemul de gestiune al deseurilor in interiorul zonei reglementate va fi realizat de catre beneficiari,
| prin colectarea selectivi a deseurilor si apoi transportarea acestora catre punctele de preluare

| g % "y « ' ¢
deseuri aflate n zone usor accesibile de citre compania de salubritate.

Preluarea deseurilor va fi realizatd de citre compania de salubritate arondata zonei, conform
contractului de salubritate.

! 7. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Datoritd faptului c& imobilele propuse vor avea functiuni mixte de locuinte si comerciale, neavind
i functiune productivi, calitatea apei nu este expusa degradarii sau infestarii chimice si nu vor exista
| ‘ emisii poluante, nefiind necesare masuri suplimentare de protectie in acest sens,

|

Avand in vedere perioada scurtd si limitatd a lucrdrilor de desfiintare / construire, mdsurile de
curitare a rotilor autovehiculelor la fesirea din santier (rampa de spalare) precum si faptul ca
amplasamentul se afl3 la o distanta suficient de mare fatd de apele de suprafata este putin probabil

V. PARAMETRII DE DEZVOLTARE URBANA A PROIECTULUI SUNT TN ACORD CU INTERESUL
PUBLIC

V. 1. Functionalitate:
Prin propunerea avansati se doreste construirea unui imobil cu functiuni mixte, situat pe colt cu o

1
| ‘ ca acestea sa fie afectate,
|

pozitie urhand privilegiatd, aspect ce va conduce la dezvoltarea economica a zonei.

1 Prin realizarea acestei investitii se creeazd si un surplus la fondul de locuire al Municipiului Cluj-
| Napoca, fond insuficient pentru cererea de pe piata de locuinte a Municipiului.

V.2, Accesibilitate:
Accesul auto si pietonal se va realiza de pe str. Oasului, situata in partea de sud §i est a zonei studiate,

‘ respectiv de pe str. Fundtura Oasului, situatd in partea de nord a zonei studiate.

\
| V.3. Spatii publice si facilitai:
‘ Investitorul Privat se obliga ca urmétoaréle obiective de interes public sa fie realizate astfel:

1. Suprafetele de teren necesare l&rgirii strazii Oasului, strazii Garii si strazii Oagului
Fund@tura, conform plasei Reglementari Urbanistice, vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in Cartea Funciara cu titlu de ,, drum’ anterior emiterii autorizatiei de
construire pentru structura functionala mixta iar pana la recepiia acesteia vor fi
transferate in domeniul public cu tittu gratuit,

2. Anterior emiterii autorizatiei de construire pentru structura functionala mixta, va fi
realizata modernizarea, pe cheltuiala beneficiarei PUZ, a infrastructurii rutiere si
tehnico - edilitare a strizii Oasului, Garii si Oasului Fundatura, (inclusiv a intersectiilor
Oasului - Garii si Oagului -Oasului Fundatura) pe tronsoanele adiacente PUZ, in baza unor




proiecte de specialitate Tema de proiectare pentru modernizarea infrastructurii rutiere

si tehnico edilitare va fi avizata de Directia Tehnica,

3. 0 (una) unitate individuala, cu suprafata minima de 450 mp, de la parterul imobilului
spre spatiul public, cuacces direct din exterior, va fi trecuta in proprietatea Municipiului
Cluj- Napoca, cu titlu gratuit, in termen de maxim 6 (sase) tuni de la receptia imobilutui,
ta nivelul de semifinisat (usi, tamplarii, sape si tencuieli),

Conditiile mentionate la acest articol vor fi respectate atdt de actualii cit si de viitorii proprietari ai
terenului studiat prin PUZ-ul de restructurare.

in cazul obiectivelor de utilitate publica propuse a fi realizate, autoritatea publica va emite toate
acordurile, avizele si autorizatiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea si
receptionarea lucrdrilor de construire.

In cazul obfectivelor de utilitate publica propuse a fi realizate pe domeniul public, autoritatea publica
va pune la dispozitia investitorului suportul tehnic si susinerea necesara procedurii de autorizare si

receptionare.

V.4, Mostenirea culturald/memoria colectiva:
Terenul studiat nu prezintd importanta din punct de vedere al culturii sau al memoriei colective.

V.5, Spatiile verzi:
Se propune ca spatiile libere de constructii s& fie amenajate peisagistic, prin plantarea de gazon

natural si vegetatie micd si medie. Nu vor exista zone fara amenajare peisagistica.

VI, DURATA DE DERULARE

Prezentul Contract de Restructurare intrd in vigoare la data sermndrii, va produce efecte si va ramane
in vigoare pan la finalizarea ultimei etape dezvoltate pe parceld, respectiv pina la receptia tuturor
lucrérilor prevazute de PUZ de restructurare, Tn conditiile legii.

Investitorul Privat va implementa investitiile propuse prin PUZ de restructurare cu respectarea
reglementarilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de actiune, anexa la

prezentul Contract.

La incetarea Contractutui, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii publice trebuie

sa fie libere de sarcini.

VIi. FINANTAREA PROIECTULUI

Valoarea estimata a investitiei care face obiectul Contractului de Restructurare este de 198.600.000

lei+tva, \




Realizarea obiectivelor propuse prin PU7Z de restructurare se face exclusiv pe baza investitiilor

private.
VIll, ALTE CLAUZE

Autoritatea publicd are dreptul sa monitorizeze si sa controleze, pe perioada deruldrii Contractului
de restructurare, modul in care Investitorul Privat isi executa obligatiile nascute din Contract cu

privire la respeclarea obligatiei de realizare a obiectivelor de interes public.

Tn cazul obiectivelor de utilitate publici propuse a fi realizate pe terenurile ce vor fi transferate in
proprietate Municipiului Cluj- Napoca, autoritatea publicd va emite toate acordurile, avizele si
autorizatiile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrarilor de construire

necesale,

Raportat la obligatiile asumate de Proprietar la cap. V, ca efect al operatiunilor de cadastrare si
dezmembrare a Terenului, modificarea numarutul cadastral nu va afecta posibilitatea emiterii de
citre Autoritatea Publica a unor noi autorizatii de construire/ autorizatii de construire modificatoare.

Prezentul Contract poate fi modificat doar in scris, cu acordul prealabil al Consiliului Local al

Municipiului Cluj-Napoca

Noi, partile, declarm ci am citit intreg continutul Contractului, am {uat cunostinia de clauzele
acestuia, al carui continut t-am inteles si cu care ne declardm de acord, drept pentru care semnam

mat jos.

Prezentul Contract de Restructurare a fost ncheiat in .............exemplare originale, cate unut

pentru fiecare Parte.
incheiat Tn data de oo

Intre
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ANEXA 2 LAHOTARAREANR. 50 /2024

REGULAMENT LOCAL DE URBANISIVI
Aferent PUZ - STRADA OASULUI NR.27 CLUJ-NAPOCA
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA — UTR RiVI*

Rivi Restritcturarea zonelor cu caractey industrial

Zona mixta

Caracterul actual

Unitai industriale aflate Tn general in proprietate privata, dispunand de suprafete
insemnate de teren, situate in locatji importante pentru dezvoltarea oragului.
Aclivitatea industriala initiald a Incetal sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte
din spatii sunt nchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de produclie si servicii de
tip inclustrial sau cvasiindustrial, depozitare etc, desfésurate n general in conditii
improvizate, precare, neadecvate, Unele spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiaza o structurare interna mediocra, dezordonatd, rezultat al
unor dezvoltar n timp nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind
disfunctionale sau inexistente.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
jumétate a secolului al XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de.
utilizare foarte diferite.

Puline dintre acestea au valoare de patrimoniu industrial.

Infrastructura urbana e in general degradata.

Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare in urma aclivitétilor industriale ce s-
au desfagurat aici.

Caracterul propus

in conformitate cu P.U.Z.-ul de regenerare.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Prin P.U.G. leritoriile industriale existente Tsi pastreaza destinatia acluald. Péana la
incheierea Contractului de Restructurare, interventille in aceste zone se vor conforma
RLU aferent UTR Ei Restructurarea / schimbarea destinatiei terenurilor unitdfilor
industriale poate fi acceptata de catre administratia publica locala.

Pentru schimbarea deslinatiei acestor terenuri se va aplica o Procedurd de
restructurare pe baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
proprietarii unitailor industriale. Etapele procedurii implica:

: St Catinas e, 14 &, Pavisn il D7, CUIpecy. Rivan s G LC

A R H ‘ M /\ R 1. 14040224-ST8TES, F. A4CIT2 818N wan Ehmare
POIOISNTL J 24UES 1533 g AR
PACIIE TR I TRANE Y Urzeedt Tieas Baad, €4 Nspvia BAN RO 22 BACK (0 €001 €458 3000 GEIOULS

——

!‘w‘
@’/4‘/[




(a) negocieri cu administratia publicd locala pentru stabilirea conditiilor-caciru de
restructurare — prin care se vor stabili noul profi functional, principalii indicatori
urbanistici, obiectivele de interes public necesare n zona (trama stradald de interes
general si local, infrastructura edilitara, spatile verzi, locurile de joaca pentiu copii,
piatete, instilutli publice de nvatamant, sanatate, locinte sociale etc) st terenurile
aferente acestora, ce vor trece In proprietate publica, paramelrii economici ai
operafiunii, drepturile §i obligaliile pariilor ete — M limitele prevederilor prezentului
Regulament. Oblinerea Avizulul pe Oportunitate prin care se stabileste oportunitatea
restructurarii si se vor specifica detaliat condifiile cadru de restruclurare. Avizul de
oportunitale va fi insolit de planul director.

(b) elaborarea studiilor urbanistice (masterplan ce va trata teme ca ~ accesibilitatea,
organizarea spafialfunctionald, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul
de spalil publice, terenurile deslinate largirii drumurilor, parametril tehnico-economici) §i
de mediu necesare. ‘

(c) finalizarea negocierilor pe baza datelor furnizate de studiile mai sus meniionate, ce
devin parle integranta din contract.

(d) Tnchelerea contractului de reslructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-
Napoca si detinatorul unitatii industriale.

() elaborarea PUZ de restructurare gia RLU aferent. Cladirile cu valoare de patrimoniu
industrial vor fi in mod obligatoriu pastrate i, in cazul restructurarii, integrate in houa
structurd urbana.

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

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea
reglementérilor cuprinse In Anexa 4 st a reglementérilor de mai jos.

Restructurarea acestor unitéti industriale are ca scop transformarea lor Tn teritorii
urbane cu caracter mixt, relevand o structura functionald complexa si echilibrata, o
structura spatiald hazata de preferinta pe principiul evartalului gi spatii publice — strazi,
piete, spatii verzi elc — net determinate. Procesul de reabilitare si modernizare a
spafiului public se va desfasura numai pe baza de proiecte complexe de specialitate ce
vor viza ameliorarea Imaginii urbane in concordanta cu caracterul acestuia, dezvollarea
cu prioritate a deplasérilor pietonale si a spatiilor deslinate acestora, a modalitatilor de
deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obline Avizul Arhitectului sef,

Pentru releaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform
Anexei 6). Acestea vor cuprinde n mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament,
locuri de stafionare Tn lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m latime, piste pentru
biciclistl ete. ’

Pietele vor fi organizate ca spaii pietonale, traficul motorizal puténd ocupa
maximum doud laturi.

Spatiile verz, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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.
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Suprafajele de teren necesare amenajarii si largirii slrazilor Garii, Oasului si Oasului
Fundaltura vor fi dezmembrate din parcela inifiala si inscrise in CF cu titlul de "drum?”.

Se va aplica lista utilizzrilor / activitatilor corespunzatoare fiecérei categorii de functiunt,
conform Anexel 1 la prezentul Regulament.

Structurd funclionala mixtd incluzand locuire colectiva, activitati administralive, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, functiuni comerclale en detail si
servicii de mari dimensiuni, cullurale, de invatdmant, de sanatate si asislenta sociala,
de turism elc.

Functiunea de locuire si functiunea de birouri vor ‘ocupa cumulat maxim 30% din
suprafata utila totala a ansamblului mixt.

Parterele spre principalele spalii publice vor avea functiuni de interes pentru public.

2, UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI. =
Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmétoarele condilii:

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

(b) accesul autovehiculelor sé se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu
circulatie redus / secundare si s fie organizat astfel incat s& nu perturbe traficul.

3. UTILIZARI INTERZISE.

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

Depozilare en gros;
Depozitare de materiale refolosibile;
Comert en gros;

Comer} en detail in cladiri independente de tip supermarket, hyperimarket (big box), mall
etc. Comer} si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor; Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare
dispuse pe spatiul public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;
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Locuire de tip individual
Constructi provizorii de orice nalura.

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

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

e

CLADIRILOR

Parcela va fi ocupata de o cladire amplasata in front continuu alcatuita din mai multe
tronsoane separate prin rosturi de tasare,

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Tesutul urban se va organiza dupa principiul cvartalului, cu spatii publice — strézi si
piete specifice acestui mod de constructie urbana.

Spatiul naconstruit va fi folosit in comun de catre toate functiunile propuse.

SAREA CLADIRILOR EATA DE ALINIAMENT.

La slrada Garii sl la strada Oasului cladirile se vor amplasa in alinlament, acesta fiind
stabilit prin plansa de reglementari urbanistice.

La strada Oasului Fundatura, cladirile se vor amplasa in retrageére fata de aliniament cu
minim 3 m.

6.vAMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor dezvolta in interiorul parcelelor, conform plangei de mobilare urbana
aprobaté prin P.U.Z.

Retragerile fata de limita laterald din partea de vest va fi mai mare sau egald cu
jumaétate din inltimea la cornisa a cladirilor, dar minim 4,5 m.

7 AMPLASAREA CLADlRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS!

PARCELA

Dinstanta dintre doua cladiri amplasate pe parcela va fi mai mare sau egala cu jumatate
din nallimea la cornisa, dar nu mai putin de 12 m.
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Accesele auto si pietonale se realizeaza direct din drumurile publice si anume: strada
Oasului, strada Garii si strada Oasului Fundatura.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.

Pentru amenajarile curlilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitotilor permeabile.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Planul Urbanistic General
al municipiului. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiagi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar
fiscérei funcliuni Tn parte.

Stationarea aulovehiculelor se va realiza in proporiie minima de 75% in sp_a;ii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor
pastra o distantd minima de 5 m fafa de ferestrele camerelor de locuit,

Se vor prevedea puncte de reincarcare pentru vehiculele electrice si ubulaturi
incastrate pentru cablurile electrice pentru a permite instalarea, intr-o etapa ulterloara a
punctelor de reincarcare pentru vehicule electiice in conformitate cu prevedetile Legii
nt, 372 din 13.12.2005 republicata privind performanta energetica a cladirilor,

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A GLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinaté aplicAndu-se cumulativ urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile cu front pe strazile secundare (str. Fundatura Oasului) inallimea
maximé la corniga nu va depasi 23.50 m, iar indl{imea totala (maxima) nu va depéasi 27
m, respectiv un regim de inélime variabil de la 25+P+2+2R la 28+P+5+1R cu exceptia
volumului de cladire din coltul parcelei aflat in pozitie privilegiata pentru care se admite
o inaltime maxima de 37 m, respectiv un regim de inaltime de 25+P+9E.

(b pentru cladirile cu front pe strazi principale (str. Garii, str. Oasului) se admite 0
indltime maxima la comisé ce nu va depasi 37 m, lar indlfimea totala (maximé) nu va
depasi 37 m, respectiv un regim de inallime de 25+P+9E.

Pe invelitoarea ultimului nivel admis prin regimul de inaltime stabilit prin PUZ, sunt
admise amplasarea de spatii tehnice. Aceste spatii vor fi accesibile prin liftul si scara.
imobilului, Volumul construit destinat amplasarii spatiilor tehnice nu intra in calculul
inaltimii maxime a imobilului. :
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Autorizarea executarii construcliilor este permisé humai daca aspectul lor exterior nu
conlravine funcliunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambuil
si peisajului urban,

Autorizarea execuldrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd In contradlictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general-acceplate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului
(imobile cu functiune mixa, imlicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice
realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament/ aliniere. Se
admite realizarea de balcoane, bow-window-uri ete, incepénd de la indllimea de 4,00 m
de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la
ultimul nivel de sub corniga si sa octipe, cumulat, maximum o treime din lungimea
frontului cladirii.

Acoperirea claditilor va fi platd, (acoperiguri terasa sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj, vor fi in concordanta cu caraclerul
arhitectural impus de profilul funclional, de o manier4 limitativé pentru a delermina un
imagine urbana unitara,

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

Cladiri industriale supuse conversiei functionale

Se vor consérva expresia arhitecturald, modenatura gi materialele de finisaj ale
fatadelor cladirilor cu valoare de patrimonitt industrial. Reabililarea termica nu poate
constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementérl, In unele cazuri aceasta
putand implica tehnologii si materiale speciale.

Se vor evidenlia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusé
elementele existente conservate si cele noi.

[12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SIEVACUAREA DESEURILOR
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Toale cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor nacesare la refelele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apslor meleorice spre domeniul public sau parceléle vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi Integrate in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor dle orice fel (electrice, telefonice, CATV
elc).

Agentul termic va fi asigurat de una sau mai multe centrale termice care deservesc
cladirile propuse, fiind interzise utilizarea centralelor termice de apartament.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integral in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public. Deseurile vor fi
colectate selectiv in containere personalizate pentru liecare fraciie astfel:

o plastic/metal - galben;

» hartie/carton - albastru,

« sticla - verds;

o deseuri reziduale - negru;

La nivelul intregului ansamblu, spaliile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% din suprafata totala ramasa in proprietate privata dupa dezmembrarea suprafetelor
de teren necesare regularizarii profilelor de strada, i vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse n
categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceplia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar
fmpiedica realizarea constructiilor,

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte.comund (spatiul z
neconstruit sa fie folosit in comun).

14. IMPREJVUIRT

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

in cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public,
acestea vor avea un soclu opac cu indlfimea maxima de 80 cm si o parte transparents,
realizaté din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetafiel. Tnaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Tn cazul In care Imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesité delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m Inéltime
si vor fi de lip transparent sau opac.
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Portile fmprejmuirilor siluale in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public,
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parceld.

sac';iuuen 4. POSIBILITATI MAXIVME DE OCUPARE SI UTILIZARE A

P.O.T. maxim = 60%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maximé = 50% x St (suprafata terenuilui)

Suprafata de teren de referinta pentru caleulul POT este suprafata terenului initial
inainte de dezmembrarea suprafetelor de leren necesare regularizarii strazilor,

C.U.T. maxim=2,8

Suprafata de teren de referinta pentru calculul CUT este suprafala terenului initial
inainte de dezmembrarea suprafetelor de teren necesare regularizarii strazilor.
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DIRECTIA GENERALA DE URBANISM
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Aprobat
, Primar,
EMIL BOC

L3

Ca urmare a cererii adresate de Hexagon District cu sedinl n judeful Chyj, municipiul Chuj-
Napoca, str, Al Vaida Voevod nr. 16, inregistratd la nr. 589893/433/22.06,2022 in conformitate cu
prevederile Legii nr.350/200t privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificirile si completirile
ulterioare si a fundamentarii tehnice a Comisiei operative de urbanisin, se emite prezentul

Aviz de Oportunitate
Ny din 2000, 20

pentru elaborarea
P.U.Z de restructurare urbani ( platforma industriali TDR), dezvoltare ansamblu mixt
stry Oasului - sty Girii
generat de imobilele cu . cad, 262351, nr. Cad, 262399, nr. Cad. 264293, nr. Cad. 264294, nr. Cad. 265206, nr. Cad.
265216, nr. Cad, 265230, v, Cad. 265267, nr. Cad. 265328, nr. Cad. 265363, nt: Cad, 265398, nr. Cad. 265293, cu
respectarea urmatoarelor conditii;

1, Teritorinl care urmeazd si fie studiat prin PU.Z

Conform anexei la prezentul aviz, teritoriul de reglementat este UT.R S_RiM, aga cum aparc
delimitatd pe planga 3.2 “Reglementdri Urbanistice - Unitai Teritoriale de Referinfd” aferente PUG,
marginita de strada Giirii in partea de sud, strada Qagului Tn paitea de est, strada Oasului fundfiturd o partea
de nord si limitd U.T.R. Rim ( platforma industviald , Libertatea”) in partea de vest.

2. Categorii functionale ale dezvoltirii si eventualele servituti

2.1 existent: conf. PUG aprobat eu HL.C.L nr. 493/2014 teritoriul de studiat este Tncadrat preponderent in
U.T.R RiM- Restructurarea zonelor cu carater industrial - zond mixti.

2.2 propus: vestructurarea wband a ansamblului induswial TDR in vederea valorificrii potentialubii de
dezvoltare urbani. Categorie functionald propusi — structurdl functionald mixta incluzénd Jocuire colectivé,
activititi administrative, financiar-bancare, comerciale (terfiare), de invéjimént, de séndtate cu caracter
ambulatoriv, de turism.

3, [ndicatori urbanistici obligatorii
- pentru clidiri comune P.O.T max = 60%, C.U.T max =2,8 ADC/mp

pentru nivelele cu destinafie de locuire A.C maximi-= 40% x St (suprafata terenulni) pentru parcelele
comune §i respectiv A.C. maximi = 50% x St pentru parcelele de colf;
- pentru chidirile situate T pozifii particulare §i pentru destinafii / utiliziiel speciale (conform listei de
activitaji admise / admise cu condifion#ri) P.O.T. si C.U.T. se vor stabili prin P.U.Z. de restructurare, in
functic de cerinjele programului arhitectural §i de pozifia urband.

4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor. utilitdtilor

— dotiiri de interes public, spatii verzi amenajate cu acces public nelimitat;

—~  accesul auto la zona de restructurare se vealizeazi din str, Garii §i str, Oagului Funditura;

—  stationarea autovehiculelor sc va realiza in proportic de minim 75% n spafii specializate dispuse la
subsolulfdemisolul/parterul clidirifor;

— echiparea edilitari (refea apé-canal, gazelectrica, telefonie) va cadea in sarcina  proprietarilor
parcelclor  din  zona  reglementatd  conform  avizelor firnizoriior  de  utilitd(i;
toate investitiile propuse prin  documentaia de  wbanism  vor cadea in sarcina
investitoruluifinitiatorului PU.Z;
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5. Capacitifile de transpoit 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. AcordurifAvize specifice _ale organismelor centrale sifsau teritoriale wpentru PU.Z.. studii _de
fundamentare
~  avize/acorduri conform cu Certificatul de Urbanism nr. 1296 din 17.05.2022.
—  studiu de frafic, analiza impactului investitiel asupra traficului rutier;
— studii eu caracter onalitic privind caracteristicile zonei (relatia zoni-oras, conformiri spatial-
volumetrice, caractevisticile fesutubui urban, condiii geotehnice, reambulare topograficd)
— elaborarea studiilor urbanistice {masterplan) si de mediu necesare, incheierea unui conpract de
restructurare cu Consilinl Local, n conformitate cu prevederile procedurii de restructurare ( cf.
“Conditiondri Primare”, din Regulament aferent U T.R. Rim)

1. Obligatiile initiatorujui PU.Z, ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare publicului
— conform regulamentul local referitor {a implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planuriler
de urbanism sau amenajare a teritorivlui aprobat cu H.C.L nr. 153/2012

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatuluf de
wrbanism ar, 1296 din 17.05.2022 emis de Priméria Municipivlui Chyj-Napoca. Documentafia se va intoeni
conform Ghidului privind netodologia de tntocinive a documentaiei de wbanism PUZ - GM -010 2000, ¢y
respectarea prevederitor Legii nr. 350/2001 actualizaié si Ord, nr 23372016,

Limiterea Avizului de oportinitate nu obligd autoritatea publics locald implicit la aprobdrile
ulterioare ale documentatiilor de urbanism.

ARHITECT SEF,
DANIKL POP -

Sef birou, arh. Angrgea Muregan

Red. 3ex, Athi. Carmen Emilia Cotofan
/ Lﬁ}ﬁw
Achitat taxa de 13 lei, conform Chitanfei nr.
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Ca urmare a cererii adresate de $.C. Hexagon District $.L. cu sedinl n Cluj-Napoca, Strada Alexandru
Vaida Voevod, nr. 16, corp B, ap. USD, fnregistratd sub nr 82216 din 8.02.2023. In conlormitate cu prevederile
Legii n.350/2001 privind amenajarca teritoriului si urbanismul, cu madificdrile 5i completirile ullerioare si Ordinuiui
0 23372016, se emite wrimdlorul:

- AVEL s
N1 [“ L din K ’(i\ .{i.'"’{"s

pentre. P.UZ. - de restructurare urband ( platforniid industriali TDR ), dezvoltare ansamblu mixt-

strs Oasului — str, Gitvii (str. Oagului ur, 27)
general de imobilele cu nr. cad. 26235, nr. cad. 262399, . cad. 264293, nr, cad. 264294, nr. cad. 265206, nr. cad.
265216, nv. cad. 265230, nr. cad. 265267, nr. cad. 265328, nr. cad. 265363 nr. cad. 2635398, nr, cad, 265293,

Initiator: S.C. HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Proiectant:  S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd RUR: arh. Claudiu P. Botea _
Amplasare, delimitare, suprafafid zona studiatd in PUZ.: Teritoriul reglementat prin PU.Z., este UTR S_Rim, in

suprafati de 133 ha, mirginit de stiada Gati in partea de sud, strada Oagului in pariea de est, sirada Oagului
Funddturd n partea de nord si limitd U TR, Rim (platforma industriald, Libertatea™) in partea de vest.

I, Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior

- UTR Rim - Restructwrarea zonelor cu cavater industrial - Zond mixtd

fitnefiune predominantd: Structurd funcfionald mixi incluzdnd locuire colectiva, activiti{i administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (ter{iare), cultwale, de nvatamant, de sindtate cu caracter
ambulatoriu, de turism cte. Locuirea va ocupa intre 30 i 70% din suprafaja construitd destasurata totalii (raportul
optim intre locuire §i celefalte activitdgi ar fi de |:1). Parterele spre principalefe spafii publice vor avea functiuni de
interes pentru public. Conversia functionald i restructurarea clidirilor eu valoare de patrimoniu industrial pentru
tipurile de activitdi admise, ce vor fi in mod obligatoriu pistrate si integrate fn noua structurd urband,

«incilfinieq maximd admisd: Inaltimea clidirilor va fi determinati prin PUZ de restructurare, t plus aplicindu-se
cumulativ urmitoarele criterii: (a) pentra clidirile comune indlfimea maxima la cornisd nu va depdsi 22 m, far
jnil{imea totald {maximi) nu va depiigi 25 m, respectiv un regim de ilime de (1-38) + P+5+1R.; (b) pentiu cladirile
de colf se poate admite o indljime maximi fa cornigh ce nu va depégi 25 m, far Tndlfiniea totalid (maxima) nu va depisi
25 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-38) + P+5+IR, (1-38)3+P+6; (¢) pentru clidirile cu functiuni deosebite i
affate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de nilime mai mari, frd a depisi
28 m in punctul cel mai nalt.

-indici urbanistici : Pentru cladivile comune: P.O.T. maxim = 60% Peniru nivelele cu destinajie de locuire A.C.
maxima = 40% x St (suprafaja terenului) pentru parcelele comune §i respectiv A.C. maximi = 50% x St pentru
parcelele de colt. Pentru cladivile situate in pozitii particulare §i pentru destinafii / utilizdri speciale (conform listei de
aclivitdli admise / admise cu conditiondri) P.O.T. se va stabili prin PU.Z, de restructurare, in functie de cerinfele
programului avhitectural §i de pozitia urband. Pentiu clédirile comune: C.U.T. maxim = 2,8. Pentru cliidirile situate in
pozitii particulare §i cu destinaii / utilizdri speciale (conform listei de activitdfi admise / admnise cu condifiondri)
C.U.T. se va stabili prin P.U.Z, de restructurare, in funcfie de cerinfele programului arhitectural si de pozifia urband.
-retragere fafd de aliniament: Cladirile vor fi amplasate Tn aliniament, cu exceplia celor situate pe striizi secundare, cu
locuinte la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m, Ca principiu, cladirile se vor
dispune in regim de construire inchis.

-relragere fafd de limitele laterale 5i posterioare: Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o
addncime de maximum 20 m de fa aliniament (sau aliniere). Prin exceptic, i situajiile tn care organizarea spatiald
impune local deschideri in frontul stedzii, pe fiecare din cele douit parcele adiacenle retragerile fafd de limita laterald

1
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comund va [i mai mare sau egali cu 4,5 m. Cladirile se vor dispune in interiorul unei fisii de teren adiacente
aliniamentului (sau alinierii), cu adéncimea de maximum 18 m. 1n acelasi timp, retragerea fagi de limitele posterioare
ale parcelelor va [i mai mare sau egald cu jumitate din Iil{imea cladirilor, masurat la cornisa superioard sau atic in

punctul cel mai tnak, dar nu mai pufin de 9 m.

1L.Prevederi P U.Z. - R.L.U, propuse;

Prin P.ULZ. se propune restructurarea fostei platformei industriale TDR de pe str. Oasului 027, in suprafati de
1,33ha, schimbarea destinatiei terenutui din zona cu caracter industrial in spativ urban cu functiune mixta si stabilirea
de reglementiiri specifice in vederea construrii, dupd cum wmeazi :

U.TR. Rim® - zond mixta
-functinnea predominentét: structurd functionald mixta incluzand locuire colectivii, activiti{i administrative, de

administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, functiuni comerciale en detail §i servicii de mari dimensiuni,
culturale, de invafamant, de sanitale si asistentil sociald, turism. Locuirea i spatiile birouri vor ocupa maxim 30% din
suprafata utild totald a ansamblutui mixt. Parterele spre principalele spafii publice vor avea functiuni de inteves public;
- regimul de construire: nchis,

-indilfimea maximd admisé: (1-2)S+P+7E, Hmaxim la cornigd nu va depiigi 32 m, iar indltimea totald (maximd) nu va
depéisi 32 m. Prin exceptie, pentru corpul de cliidire aflat in pozitie dominanté ( intersectia strazii Oasului cu strada
Oasului Funditurd) se admite regim de fniltime mai mare ,(1-2)S+P+9E, fiirdl a depiisi 37 m n punctul cel mai inalt,

-indici wbanistici: P.O.T. maxim = 60 %, C.U.T. maxim = 2,8 ADC/mp,
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximi = 50 % x St (suprafata terenului),

-amplasarea fafd de aliniament. corpurile de clidire vor i amplasate in afiniamentul strdizii Gérii si striizii Oagului, Tn
front continuu inchis §i in retragere minimd de 3m faa de strada Oagului Fundatura

-retragerile faté de limitele laterale. jumétate din nltimea la cornigd, dar nu mai putin de 4,5 m;

-cireulafii s accese: din str. Garii $i din str, Oagului Fundaturd;

-stafionaréa antveliculelor: se va realiza in proportie minini de 75% in spa(il specializate, dispuse la subsolul /
demisolul/parterul clidirilor. Necesarul de parcaje (auto si velo) va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul
Local de Urbanism aferent P.U.G.; Atunci ¢dnd se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin fnsumarea numarului de parcaje necesar fieclire funetiuni in parte.

-echiparea lehmico-edilitard: Zona este echipatd edilitar complet. Toate clidirile se vor racorda pentn asigurarea

utilitagilor necesare la refelele edilitare publice.
Toate investifiile propuse prin documentatia de urbanism vor fi suportate de beneficiara acesteia,

fn urma sedinei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 11.01.2023 si a
verificirii completarilor depuse sub nr. 581780/433/2023 si nr. 633860/433/2023 n gedinta operativa din 2.08.2023 se
avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.

Ludnd in considerare prevederile avizuluii nr. 525037/446/2023 al Serviciului Siguranta Circulagiei emis

pentra PUZ, prin prezentul aviz se irpun urmdtoarele condifii :

anterior emiterii autorizatiei de construire pentru structura fouctionald mixti va fi realizati modemizarea

infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare a strizilor Oagului, Garii si Oagului Fundidtnd (inclusiv a

tersectitlor Oasului-Garii gi Oagului-Oagulni Funddtnd), pe tronsoanele adiacente PUZ, in baza unor

proiecte de specialitate. Tema de proiectare pentru modernizarea infrastructurii rutiere $i tehnico-edilitare

va fi avizatii de ciitre Directia tehnic.

- Piarfile din constructie avind destinatia de locuire/birouri, a céror pondere este de maxim 30% din
suprafafa utils a imobilului mixt, vor fi receptionate dupd 2026, In conformitate cu prevederile H.G
nr. 343/2017 sau dupi executarea lucririlor de infrastructurd care majoreazd capacititile de circulatie

in zond,

o]
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La propunerea beneficiarei PUZ vor 1 realizate urmatoarelor obicctive de interes public:
- suprafetele de teren necesare lFrgivii stiiizii Oagului , stifizii Géril st striizii Oagului Funditurd, conform plangei
Reglementiiri urbanistice, vor fi dezmembrate din parcelele initiale si fnscrise in CF cu tithul de “drum” anterior
emiterii antorizaiei de construire pentru structura functionalit mixtd, iar pand la recepia acesteia vor fi transferate in
domeniul pubiic cu tithy gratuit;
- modernizarea, pe chelluiala beneficiarei PUZ, a infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare a steizilor Oastbui, Gérii si
Oasului Fundiiturd, pe tronsoanele adiacente PUZ:
- o unitate individuald cu suprafata utili de minin 450mp, de la parterul imobilului spre spatiul public, cu acees divect
din exterior, va i trecuti in proprictatea Municipiului Cluj-Napoca, cu tithe gratuit, in termen maxim de 6 luni de la
receptia imobilului, la nivel semifinisat (usi, timplarii, sape i tencuieli)

Prezentul aviz este valabil nomai Impreund cu planga de reglementdri anexatd §i vizati spre neschimbare,
Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z, vaspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea tscrisurilor cuprinse in P.UZ,
care face obiectul prezentulut aviz, in conformitate cu acl. 63 alin. (2} lit.g) din Legea nr,350/2001 privind amenajarea
teritoriubui st wrbanismul, cu medificdrile i completirile ulterioare.

Prezentul aviz este un aviz tehnic §i poate fi folosit numai i scopul aprobérii P.U.Z, Docwnentajia tehnica
pentru autorizarea executdrii lucrdrilor de construire (D./T.A.C.) se poate intocmi numai dupd aprobarea P.U.Z. §i e
obligativitatea respectirii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterit sale pe toatd durata de valabilitate a certificatutui de urbanism nr.
1296 din 17.05.2022 emis de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.in aceleasi conditii ca si certiticatul de urbanism nr.

1575 din [1.04.2019.
Documeniatia PU.Z. a fost elaboratd in baza Avizului de oportunitate n: 213 din 20.09.2022,

ARHITECT SEF
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Calea Motilor, nr. 3, 400001, Cluj-Napoca, tel: +40 264 596030
www.primanacluinapoca.ro | www.clujbusiness.ro | wwaw.visitclujnapoca.ro

PRIMARIA $1CANSILINL L AEAL
CLUJ-HAPOCA

ARHITECT-SEF

fn conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriulni si
urbanismul, cu modificarile si completérile ulterioare,
Avand in vedere prevederile H.C.L. nr. 145/28.02.2017 privind aprobarea Regulamentului de
organizare si functionare a Comisiei tehnice de amenajare a teritoriubui i urbanism,
se emite urmétorul

AVIZ
Ne. €y, din AT, 02 - 202,

pentru Completare si modificare cuprins Aviz Arhitect Sef nr 155 din 22.09.2023

Prezentul completeazd si modificd Avizul Arhitectului Sef nr. 155 din 22.09.2023. emis pentru
P.U.Z. - de restructurare urbana ( platformi industriala TDR) — dezvoltare ansamblu mixt — str.
Oagnlui — str. Garii (str. Oasului nr, 27) tn sensul:

se revizuieste, astfel:

, - anterior emiterii autorizatiei de construire pentru structura functionald mixtd va fi realizata
modernizarea infrastructurii rutiere si tehnico-edilitare a strizilor Oasului, Gérii si Oasului Funditurd
(inclusiv a intersectiilor Oagului - Garii i Oagului - Oagului Funditurd), pe tronsoane adiacente P.U.Z, in
baza unor proiecte de specialitate, Tema de proiectare pentru modernizarea infrastructurii rutiere si tehnico-
edilitare va fi avizatd de cétre Directia tehnica.

- pértile de constructie avind destinatia de locuire/birouri, a ciror pondere este de maxim 30% din
suprafata utild a imobilului mixt, vor fi receptionate dupad 2026, in conformitate cu prevederile H.G. nr.
343/2017 sau dupd executarea hucririlor de infrastructurd care majoreazi capacititile de circulatie in zond.”

se modificd dupd cum urmeaz:

,» - anterior emiterii autorizatiei de construire a imobilului din ansamblu (cu exceptia trotuarelor adiacente
strizilor Oasului fundéturd si Garii care trebuie realizate cel mai tarziu anterior receptiei imobilului) vor fi
realizate urmitoarele lucrdiri (in baza unor proiecte de specialitate): largirea gi reamenajarea str. Garii,
lirgirea si reamenajarea intersectiei de tip sens giratoriu Oasului — Gérii, lérgirea $i reamenajarca str.
Oagului intre str. Oagului Fundaturd si str. Garii, reamenajare a str. Qasului Funditurd §i a intersectiei
acesteia cu str. Qasului §i semaforizare, asfaltarea strizilor si intersectiilor propuse la largire si
reamenajare, realizare a semnalizdrii rutiere orizontale si verticale, realizare retelei pluviale si a retelelor
edilitare, refacere aliniament stilpi de sustinere iluminat public i linia de tramvai. (Tema de proiectare
pentru modernizarea infrastructurii rutiere i tehnico-edilitare va fi avizatd de citre Directia tehnicd.)

- la imobilul propus, cu mai multe corpuri de clidire, cu functiuni de: locuire colectivd, activititi
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, functiuni comerciale en detail si
servicii de mari dimensiuni, culturale, de invétimént, de sinatate si asistentd sociald, turism, producerea
efectelor la trafic prin receptia constructiilor va fi, in prima etapi, numai a functiunilor de:

functiuni comerciale en detail §i servicii de mari dimensiuni, culturale, de invatimant, de sénitate si
asistentd sociald, turism, iar pentru restul functiunilor, in etapa a doua, ulterior anului 2026 sau numai dupi
executarea lucririlor de infrastructurd care sii creasch capacititile de circulatie in zona studiati. ( In acest
caz, demonstrarea capacitifilor de circulatie se va face prin completarea, prin grija investitorilor, a studiului
initial cu o analiz# actualizata a indicilor de circulatie.)”
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Calculul suprafetei
. Cluj-Napoca, str. Oagulul, nr. 27, Jud, Clyj
L-34-48-C-a-4-11

X{m) Y(m) | laturi (m)

" Lungimi

588707.420 | 392862.215 ; 10.42

588708.040 | 392856.672 , 558

588705438 | 302872443 | 26.97
588694.134 | 302896.533 | 11.41
588687 285 | 392908.064
588673.512 | 392925803 |

588642,529 | 392970.205 |
588639 342 | 392067.933 |

568636.548 | 382972.298
| 598631,762 | 302979.778 |
| 302083.047

588627.477 | 362982,002
588625.111 | 392080280 |
588567560 | 392968.194

588568017 | 302064538

392891.035

| 588548347 | 3928080101

B | §88574.795 | 392882599
““““ 724 | 588603.516 | 392874.350 |
i 588608.400 - 3 957 |
5688611.070 | 392872.193

i 588626.796 | 392867698

588627.579

| 302861

588640104 | 302861246

!
588644451 | 392862.650 | 2.
1

588651.864 | 392860.458

| 588678.048 | 392852.715
588683.293 | 392862.390
588707.403 | 392856.788

|
T
i
|
1
|
|
|
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S =13324 mp

Intocmit:
TOPOGEN SERV S.R.L.

Bilant teritorial ol PROPY®.
mp % mp %

TEREN STUDIAT

Suprafata te
din care:
Suprafata de teren necesara regularizarii strazii conform PUG 3 0.02
Suprafata propusa spre dezmembrare in vederea
regularizarii strazii Fundatura Oasului 427 3.20
Suprafata propusa spre dezmembrare in vederea
regularizarii strazii Oasului 265 2.02
Suprafata propusa spre dezmembrare in vederea
regularizarii strazii Garii 21 0.16
Suprafata teren rezultata in urma dezmembrarii 12604 94.60

CALCUL INDICI URBANISTICI

Suprafata de referinta calcul

Suprafata construita

Suprafata desfasurata totala 53388

Suprafata desfasurata supraterana 35730
POT (maxim conform PUG 60%) 5658
CUT {maxim conform PUG 2.80) 2.68

* Suprafota de teren de referinta pentru colculul indicitor urbanistict es

te suprafata de teren initiala inginte de dezmembrare

BILANT TERITORIAL
ks e

de referinta calcul bilant

din care:

Suprafata constructii 7533.00 59.77
Suprafatia spatii verzi amenajate pe solul natural 3785.00 30.03
Suprafata circulatii auto/ pietonale 1286.00 10.20

** synrafata de teren de referinta pentru coleulul bilantului tevitoriol este suprafata de teren rezultata in urma dezmembrarii

suprafetelor de teren pentru regulorizorea strcrzi!o; Oasului 5i Gori

FUNCTIUNI PROPUSE

uprafata destasurata suprateran

clin care:

5. desf. Comert si anexe aferente

7300 20

S. desf. Servicii medicale

4725 13

5. desf, Functiuni de turism

13000 36

5. desf. Locuinte colective + Birouri

10725 30

INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

Inalt

ime maxima

37m

Regim maxim de inaltime

254P+9E

LOCURI DE PARCARE

din care:

parcari subterane

parcari supraterane {destinate publicului}

ri private (subterane}

din care necesare pentru:

Comert si anexe aferente min 1 foc/ 35mp S.u. vanzare 160
Birouri min 1 loc/ 80 mp S.u. 20
Servicii medicale min 1loc/ 80 mp S.u. 50
Hotel 40% X nr unitati de cazare 50
Hotel de apartamente 40% ¥ ny unitati de cazare 50
Locuinte colective 1 loc/ap cu S.u <100mp 120

LEGENDA

Zona de studiu: Limita UTR S_RiM TDR
Limite UTR

P.U.Z. Libertatea

Suprafata de teren necesara regularizarii strazii
conform PUG

Suprafata dezmembrata pentru
regularizarea strazilor Fundatura
QCasului si str.Oasului

Linie circulatie tramvai

Limita de proprietate amplasament
Limite cadastrale existente pe sit
Fond construit existent

UTR RiM - Restructurareazonelor cu
caracter industrial - Zona mixta

UTR Lip - Locuinte cu regm redus de
naltimedipuse pe un parcelar de tip
periferic

UTR Ve - Zona verde de piotectie a apelor
sau cu rol de culoar ecologic

UTR Va - Zona de urbanizare - Zona
verde —scuaruri, gradini, parcuri cu acces
public nelimitat

UTR RrM3 - Parcelar riveran principalelor
artere de trafic,destinat restructurarii -
Zona mixta cu regim de construire deschis

UTR RrM1 - Parcelar riveran principalelor
artere de trafic, destinat restructurérii -
Zond mixta cu regim de construire Tnchis

RiM *- Restructurarea zonglor cu caracter
industrial - Zona Mixta

Teren privat propus spre dezmembrare pentru
regularizarea strazii, cedat spatiulul public

Circulatii pietonale
Circulatii auto
Teren neamenajat
Circulatii auto
Acces auto

Acces pietonal

- 3 - - ) T
LAES 180, 280 L o0, 280 180, 300
B - e BN S

e

+

str. GARII - Profil stradal lll.A

str.

At & v
4150, 200, i g 880 ;3801

o, 30

T

OASULUI - Profil stradal I1.B

conform Anexa 6 P.U.G. mun. Cluj -Napoca

conform Anexa 6 P.U.G. mun. Cluj -Napoca

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
CONFORM LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA

S1 OPERATIUNI NOTARIALE
str. Oasului nr 27, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: HEXAGON DISTRICT S.R.L.
UTR existent : S_RiM TDR

P.OT. o =60 %
C.U.T. nax = 2.8 ADC/ mp. teren

S TOTALATEREN =13324 mp
S CONSTRUITA EXISTENTA =6313 mp
S CONSTRUITA DESFASURATA EXISTENTA = 8695 mp

P.O.T. existont — 47.38%
C.U.T. oxstemt = 0.65 ADC/ mp. teren

C.F. nr. 262 351, nr. Cad. 262 351 : 5= 2 385 m? proprietatea HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Nr. Cad. 262 351 - C1: P+E, S.= 355 m? - constructii industriale si edilitare
Nr. Cad. 262 351 - C2: S¢=1 8168 m? - constructii anexa - platforma betan

C.F. nr. 262 399, nr, Cad, 262 399 : §= 696 m? proprietatea HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Nr. Cad. 262 399 - C1:P+2E, Sc= 696 m? - constructii industriale si edilifare

C.F. nr. 264 293, nr. Cad

. 264 293 : S =1 818 m? proprietatea HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Nr. Cad. 264 293 - C1: P, S.=177 m? - constructii admin. si soclo culturale
Nr. Cad. 264 293 - C2: P, Sc =201 m? - constructii admin. si socio culturale
Nr. Cad. 264 293 -C3: P, S, =47 m? - constructii admin. si socio culturale

C.F. nr. 264 294, nr. Cad
. Cad. 264 294 - C1: P,

Nr,

. 264 294 : § = 2 262 m? proprietatea HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Sc=1 278 m? - constructii admin. si socio culturale
Nr. Cad. 264 294 - C2: Sc =449 m? - constructii anexa - platforma beton

C.F. nr. 265 206, nr. Cad. 265 206 : S = 26 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Nr. Cad. 265 206 - C1: S.= 16 m? - constructii anexa - platforma beton

C.F. nr. 265 216, nr. Cad. 265 216 : $= 3 550 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Nr. Cad. 265 216 - C1: P, Sc =1 585 m? - constructii industriale si edilitare

Nr. Cad, 265216 - C2: P, S¢=95 m? - constructii anexa - post trafo
Nr. Cad. 265 216 - C3: Sc =1 757 m? - constructii anexa - platforma beton

C.F. nr. 265 230, nr. Cad. 265 230 : S = 848 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Nr. Cad. 265 230 - C1: P, S¢=213m? - constructi industriale si edilitare

Nr. Cad. 265 230 - C2: P+1, Sc=635m? - constructii industriale si edilitare

C.F. nr. 265 267, nr, Cad. 265 267 : 8= 247 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

C.F. nr. 265 293, nr, Cad. 265 293 | § = 14 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Nr. Cad. 265 293 - C1: Sg= 11 m? - constructii anexa - platiorma beton

C.F. nr. 265 328, nr. Cad. 265 328 : $= 77 m* propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.

Nr. Cad. 265 328 - C1: S¢=53 m? - consiructii anexa - platiorma beton

C.F. nr. 265 363, nr. Cad. 265 363 : S=1 031 m? propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.
Nr. Cad. 265 363 - C1: P, 8¢ =1 031 m? - constructii industriale si edilitare

C.F. nr. 265 398, nr. Cad. 265 398 : S= 370 m® propr. HEXAGON DISTRICT S.R.L.
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BIROU DE ARHITECTURA $1 URBANISM

Str. Galaragilor, nr, 1, Pavilion H, Cly-Napoca 4001167, Romania
T: 40 264 596 786, F: +40 372 808 382

www.arhimar.ro

Echipa de proiectany
arh. Daniel Barna

arh. Adrian Bedreaga
Verificat
arh. Valentin Moldovan

Sef Proiect
arh. Claudiu Botea

ELABO
URBANISTIC ZONAL
CONFORM LEGII NR.
350/2001 ACTUALIZATA Si
OPERATIUNI NOTARIALE

Beneficiar
HEXAGON DISTRICT S.R.L.

str. Alexandru Vaida Voievod, nr.16, et. 9, Cluj-
Napoca, jud, CLUJ

Adresa investitiei
str. Oasului nr 27, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Proiect

Proiect nr. 1387/2020
Faza P.UZ
Scara 1:500
Format plansa

Data lulie 2023

ARH-03
PLAN REGLEMENTARI
URBANISTICE

Acesl desen i Informaile cuprinse Tn el nu pot i copiate, reproduse
sau utilizate, parjial sau in intregime decat cu acordul scris al ARHIMAR
5i nu pot fi foloshe in all scop decat cal pentru cara au fost elaborate.




P.U.Z. - de restructurare urbani (platforma industriala TDR), dezvoltare ansamblu mixt
str. Oasului - str. Giérii (str. Oasului nr. 27)

Nr. 826130/11.10.2023

(nr. cerere H.C.L.)

Raportul informarii si 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 si Turismului pentru aprobarea ,,Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism” si a Regulamentului Local referitor la implicarea publicului in

elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobat cu
H.C.L. nr. 153/2012

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

e Imitiator : S.C. HEXAGON DISTRICT S.R.L.
e Proiectant : S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Procesul de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu
Documentul de planificare nr. 82216/08.02.2023

Avand in vedere art. 3 din Ordinul nr. 2701/2010, conform caruia, pentru documentatiile
aflate in curs de elaborare se face in functie de etapa in care se afla, fara a relua intreaga procedurd,
pentru documentatia PLAN URBANISTIC ZONAL - de restructurare urband (platforma industriald
TDR), dezvoltare ansamblu mixt — str. Oasului - str. Gérii (str. Oasului nr. 27)

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

- Certificat de urbanism nr. 1296/17.05.2022
- Aviz de oportunitate nr. 213/20.09.2022
- Aviz Arhitect Sef nr. 155/22.09.2023

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

1. datele si locurile tuturor intilnirilor la care cetdtenii au fost invitati sd dezbatd propunerea
solicitantului;

S-au intocmit:

Document de planificare a procesului de informare si consultare publicd pentru P.U.Z. nr.
82216/08.02.2023

S-a afisat pe site-ul instituiei tabelul cu documentatii de urbanism supuse consultérii in data
de 02.07.2019 -

In datele de : 22.03.2021 si 28.09.2021 pe site-ul institutiei la sectiunea ,,Locuire\Strategii
Urbane\Informarea si consultarea publicului\Documentatii de urbanism supuse consultdrii publice
in etapa elabordrii propunerilor” a fost publicat anuntul cu privire la documentatia PU.Z. - de
restructurare urbani — str. Oasului nr. 27, cuprinzind atat partea scrisd, cét si cea desenatd, precum
si adresa la care se pot trimite propuneri, sugestii si opinil.



Datele si locurile tuturor intdlnirilor:

Publicului interesat i s-a dat posibilitatea sd asiste la dezbaterea lucrédrii In C.TA.T.U. in
format de videoconferinti, pe o platforma electronici dedicatd, In datele de : 13.07.2021,
24.10.2022 i 11.01.2023

Anunful cu privire la dezbaterea lucrdrii a fost afisat pe site-ul institutiei la secfiunea
,,Locuire\Strategii Urbane\Sedinte Comisie Tehnicd de Amenajare a Teritoriului si Urbanism”,
anuntul privind consultarea populatiei a fost publicat in ziarul Monitorul de Clyj din 18.03.2021

Dezbaterea lucririi s-a realizat In format de videoconferintd pe platforma Cisco Webex
Meetings, in datele de : 13.07.2021 - ora 15, 24.10.2022 - ora 15 i 11.01.2023 - ora 15

2. continutul, datele de transmitere prin posta si numérul trimiterilor postale, inclusiv scrisori,
invitatii la intAlniri, buletine informative si alte publicatii;

Cetitenii au fost informati, prin afisarea pe site-ul institutiei a ordinei de zi a Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism, sd participe la dezbaterile care au avut loc in
format de videoconferinti pe platforma Cisco Webex Meetings, in datele de : 13.07.2021 - ora 15,
24.10.2022 - ora 15 i 11.01.20623 - ora 15

S-au expediat notificari proprietarilor parcelelor vecine pe laturile celei care a generat P.U.Z.
privind intentia si propunerile documentatiet.

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

A fost notificatd :
e S.C.LIBERTY TECHNOLOGY PARK S.R.L. — str. Garii nr. 21

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

4. numdrul persoanelor care au participat la acest proces;

La dezbaterile din : 13.07.2021, 24.10.2022 si 11.01.2023 au participat din partea Primdriei :
membrii comisiei C.T.A.T.U., din partea beneficiarului s-a prezentat proiectantul — arh. Cristian
Banut.

Din partea publicului nu s-a prezentat nimeni.

Prin adresa cu nr. 310325/20.05.2021, S.C. LIBERTY TECHNOLOGY PARK S.R.L. cu
sediul in str. Garii nr. 21, comunica urmétoarele observatii :

o - {in calitate de vecin, luand la cunostinta propunerile facute
prin documentatia P.U.Z/P.U.D. intocmita pentru Restructurare zona indastricla, comert, servicii
str. Qasului ar 27, beneficiar SC Hexagon District SRL, intrucat in incinta proprietatii noastre sunt
chiriasi care isi desfascara activitatea, iar demararea lucrarilor vor avea un impact asupra activitati
lor, datoria noastra ca Proprietar este sa anuntam chiriasul cu privire la astfel de luerari. va rugam sa
ne transmiteti graficul de executie si detalievea projectului pe functiuni.

Asteptam cu interes raspunsul la solicitarile noastre, alte observatii, obiectiuni nu avem.

Va multmim,
/—*\-\
Cu respect, /o' W?A\,\\
:r\mmmsmatol// ECUBER\‘KI .
Balan Emilia H?‘JO;_er \
: i




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

1. modul in care solicitantul a rezolvat, intenfioneaza sa rezolve sau se va ocupa de problemele,
observatiile si rezervele exprimate de public;

Ca raspuns la observatiile S.C. LIBERTY TECHNOLOGY PARK S.R.L. cu sediul in str.
Gérii nr. 21, cu nr. 310325/20.05.2021, proiectantul lucrarii — S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.-arh.

Cristian Banut, precizeaza urmatoarele :

In acest moment al depunerii documentatiei pentru obtinerea avizului CTATU si al
Arhitectului Sef ne este imposibil sa estimam date pentru demararea lucrarilor si pentru

graficul de executie.

In momentul depunerii documentatiei tehnice pentru oblinerea Autorizatiei de

construire, se va intocmi si graficul de executie.

In ceea ce priveste functiunile propuse, acestea vor fi urmatoarele:

- Parcaj subteran pe doua niveluri de subsol

- Spatii comerciale {inclusiv alimentatie publica) amplasate la parterul cladirilor,
spre spatile publice, cu anexele functionale aferente (spatii administrative,
pentru personal, depozitare, etc)

- Spatiu ce urmeaza a fi donat Primariei pentru dotari de interes public, amplasat
la parterul cladiriilor, pe str. Fundatura Oasului

- Locuinte colective

- Spatii de birouri in imobil dedicat, cu acces si dotari separate.

12 lulie 2021 Intocmii,
Arh, Cristian Banut
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2. probleme, observatii si rezerve pe care inifiatorul planului de urbanism sau amenajare a
teritoriului nu poate sau nu e dispus si le rezolve, impreund cu motivatia acestui lucru;

Nu este cazul.

3. orice alte informatii considerate necesare pentru a sustine preluarea sau nepreluarea
propunerilor.

Prin notificarea cu nr. 313951/433/21.05.2021, observatiile formulate in adresa mai sus
mentionatd au fost transmise beneficiarei, iar proiectantul, prin adresa cu nr. 410964/13.07.2021
raspunde acestora.

Raspunsul proiectantului referitor la observatiile primite a fost transmis vecinei de parceld
prin adresa cu nr. 411727/433/13.07.2021

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

Precizdm cd 1n baza raportului informdrii si consultérii publicului, Consiliul Local poate
solicita modificarea si completarea documentatiei de urbanism supuse aprobarii.

Arhitect Sef, Sef Birou, Responsabil cu informarea
i > si consultarea publicului
DaWop Andreea esan Simona Cipcigan
‘J/i ' (\J(w
oo -
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